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1CHAPTER I
INTRODUCTION TO OMAHA’S OFFICE INDUSTRY 
O f f i c e  I n d u s t r y  H i s t o r y
I t  i s  a  m a t t e r  o f  common o b s e r v a t i o n  t h a t  t h e  c o n s t r u c ­
t i o n  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  Omaha h a s  n o t  b e e n  u n i f o r m  i n  
e i t h e r  s i z e ' o r  l o c a t i o n .  T h e s e  a r e a l  v a r i a t i o n s  a r e  c o n s t a n t l y  
c h a n g i n g .  An u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e s e  v a r i a t i o n s  a n d  t h e i r  
change ;  i s  v e r y  i m p o r t a n t  t o  t h e  s t u d y  o f  Omaha’ s o f f i c e  g e o g ­
r a p h y  i n  p a r t i c u l a r  an d  t h e  c o u n t r y ’ s o f f i c e  i n d u s t r y  i n  
g e n e r a l .  T h i s  u n i q u e  p h a s e  o f , t h e  c o u n t r y ’ s u r b a n  g e o g r a p h y  i s  
c e r t a i n l y  w o r t h  a  good  d e a l . m o r e  p u b l i c  a t t e n t i o n  and s t u d y  
t h a n  i t  h a s  b e e n  a c c o r d e d  i n  t h e  p a s t .
O f f i c e s ,  o r  p l a c e s  w h e re  w r i t t e n  i n f o r m a t i o n  i s  p r o c e s s e d  
a n d  t h e  b a s i s  f o r  d e c i s i o n s  i s  p r e p a r e d ,  i n  one  f o r m  o r  a n o t h e r  
h a v e  e x i s t e d  s i n c e  t h e  i n v e n t i o n  o f  w r i t i n g .  O f f i c e  e v o l u t i o n  
h a s  c o i n c i d e d  som ewhat  w i t h  t h e  e m e r g e n c e  o f  c i t i e s .  H ow ever ,  
f o r  more t h a n  5 S0 0 0  y e a r s  o f f i c e s  w e r e  r a t h e r  i n c o n s p i c u o u s  
p l a c e s ,  t u c k e d  away i n  b u i l d i n g s  t h a t  w e r e  p r i m a r i l y  c e r e m o n i a l ,  
c o m m e r c i a l  o r  r e s i d e n t i a l  i n  p u r p o s e .  An i d e n t i f i a b l e  ’’o f f i c e  
i n d u s t r y ” w h i c h  e m p lo y e d  a  s u b s t a n t i a l  num ber  o f  s p e c i a l i z e d  
w o r k e r s ,  o c c u p i e d  b u i l d i n g s  o f  i t s  own, an d  h a d  i t s  own man­
a g e r s ,  d i d  n o t  e m e rg e  i n  t h e  U n i t e d  S t a t e s  u n t i l  a f t e r  1$&0.
2T h i s  was i n  p a r t  a  r e s p o n s e  t o  t h e  i n c r e a s i n g  c o m p l e x i t y  and  
s p e c i a l i z a t i o n  o f  a  r a p i d l y  e x p a n d i n g  economy ( A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ) .
P r i o r  t o  t h e  C i v i l  W ar,  b u s i n e s s e s  w e r e  s m a l l  an d  t e n d e d  
t o  be  o r i e n t e d  t o w a r d  t h e  l o c a l  m a r k e t  ( A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ) .  T h i s  
s m a l l n e s s  f o s t e r e d  t h e  c o n c e p t  o f  a  p r o p r i e t o r  k e e p i n g  a l l  h i s  
r e c o r d s  e i t h e r  i n  h i s  h e a d  o r  on s c r a p s  o f  p a p e r  i n  h i s '  " b a c k  
p o c k e t . ” As b u s i n e s s  g rew  so  d i d  t h e  n e e d  f o r  a d d i t i o n a l  n o n ­
p r o d u c t i o n  h e l p  and t h e  " o f f i c e "  e v o l v e d  i n  b o t h  s i z e  and 
s t a t u r e .  A c h r o n o l o g y  o f  t h e  m a j o r  t e c h n o l o g i c a l  a d v a n c e s  t h a t  
a f f e c t e d  o f f i c e  d e v e l o p m e n t  i s  shown i n  T a b l e  1 .
S t e n o g r a p h y  was a  m a j o r  i n v e n t i o n  i n  t h e  c o m m u n i c a t i o n  
p r o c e s s  w h i l e  t e l e p h o n e s ,  t y p e w r i t e r s  a n d  b u s i n e s s  m a c h i n e s  
p r e s e n t e d  t h e  o c c a s i o n  f o r  h ug e  a m o u n t s  o f  i n f o r m a t i o n  t o  be  
t r a n s m i t t e d  w i t h i n  a n d  b e t w e e n  o f f i c e s .  The u s e  o f  s t e e l  f r a m e  
o f f i c e  b u i l d i n g s  ( s k y s c r a p e r s )  w i t h  mass v e r t i c a l  t r a n s p o r t a t i o n  
( e l e v a t o r s )  gave  r i s e  t o  o f f i c e  c o n c e n t r a t i o n ,  w h i c h  p r o d u c e d  
a g g l o m e r a t i o n  e f f e c t s  w i t h  t h e  e c o n o m ie s  a t t e n d a n t  u pon  d e n s e  
o f f i c e  c o n c e n t r a t i o n s  ( A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ) .
The a d v e n t  o f  t h e  e l e c t r i c  t r o l l e y  c a r  e n a b l e d  t h e  
w o r k e r s  t o  "com m ute"  f ro m  t h e  s u b u r b s  t o  " o f f i c e  c l u s t e r s , "  
h e n c e ,  g r o w t h  o f  t h e  o f f i c e  i n d u s t r y  was u n d e r w a y .  T h e r e  w e r e ,  
o f  c o u r s e ,  m a j o r  i m p r o v e m e n t s  i n  t h e  m anagem ent  o f  b u s i n e s s e s  
a s  t h e  n o n - p r o d u c t i v e  e m p l o y e e s  o u t g r e w  t h e  " b a c k  p o c k e t . "  A 
m a j o r  p a r t  o f  t h i s  g r o w th  b e g a n  i n  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s ­
t r i c t s  o f  t h e  c i t i e s  i n v o l v e d  ( A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ) .
The 1 9 5 0 Ts was a  p e r i o d  o f  w i d e s p r e a d  u s e  o f  t a b u l a t i n g ,  
b i l l i n g ,  a n d  a d d r e s s i n g  m a c h i n e r y  w h i c h  h a s  e v o l v e d  i n t o  e l e c -
3TABLE 1
SELECTED TECHNOLOGY ADVANCES 
AFFECTING OFFICE DEVELOPMENT
D a t e  T e c h n o l o g y  '
1633  E l e c t r o m a g n e t i c  t e l e g r a p h  ( F .  Gauss and  W. W eber)
1 83 4  E l e c t r i c  m o to r  (M. H. von J a c o b i )
1 8 3 7  S t e n o g r a p h y  ( P i t m a n )
1 8 5 4  H y d r a u l i c  p a s s e n g e r  e l e v a t o r  (E .  G. O t i s )
1 6 6 6  F i r s t  s u c c e s s f u l  t r a n s a t l a n t i c  t e l e g r a p h  c a b l e  ( ? )
1 6 7 4  C o m m e rc ia l  a d a p t i o n  o f  t h e  t y p e w r i t e r  ( R e m in g to n )
1 6 76  T e l e p h o n e  (A. G. B e l l )
187$  F i r s t  c o m m e r c i a l  t e l e p h o n e  s w i t c h b o a r d  (New H aven)
1 8 79  E l e c t r i c  lam p  (T .  A. E d i s o n )
188 1  F i r s t  c o m m e r c i a l  e l e c t r i c  p o w e r  p l a n t  ( P e a r l  S t . ,
New Y o rk  C i t y )
I 884  S t e e l  f r a m e  b u i l d i n g  (Home I n s u r a n c e  Co. b u i l d i n g  i n  
C h i c a g o ,  t e n  f l o o r s ,  by  W i l l i a m  Le B a ro n  J e n n e y )
1 887  F i r s t  s u c c e s s f u l  e l e c t r i c  s t r e e t  r a i l w a y  ( F .  J .
S p r a g u e )
1 887  F i r s t  e l e c t r i c  e l e v a t o r
1888  S t e n o g r a p h y  ( G r e g g )
1 89 4  C o m m e r c i a l  a d a p t i o n  o f  t h e  m e c h a n i c a l  c a l c u l a t o r
(W. S .  B u r r o u g h s )
1 9 3 4  P rog ram m ed  e l e c t r o n i c  c o m p u t e r  f i r s t  a p p e a r e d  on
c o m m e r c i a l  m a r k e t  ( A i k e n ,  USA; Z u s e ,  Germany)
S o u r c e :  A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ;  G o t tm a n ,  1966
t r o n i c  d a t a  p r o c e s s i n g  e q u i p m e n t .  I n  1955 t h e r e  w e r e  214  e l e c ­
t r o n i c  c o m p u t e r s  i n  u s e  i n  t h e  U n i t e d  S t a t e s .  I n  I 9 6 0  t h e r e  
w e r e  4 , 1 0 0 ;  i n  1965  t h e r e  w e r e  2 5 , 0 0 0 ; i n  1970  t h e r e  w e r e  
e s t i m a t e d  t o  be £ 3 , 2 0 0 ;  and  t h e  1 9 7 1  e s t i m a t e  was. f o r  1 0 7 , 1 0 0  
( A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ) .
T h i s  d e v e l o p i n g  g e n e r a t i o n  o f  o f f i c e  o r i e n t e d ,  m a n a g e r -  
c o n t r o l l e d  b u s i n e s s e s  m u l t i p l i e d  q u i c k l y  an d  grew  i n  i m p o r ­
t a n c e .  As t h e  o f f i c e  bound  m a n a g e r - t e c h n i c i a n s T r o l e  was 
e n h a n c e d ,  he  c o n t i n u e d  t o  p r o v e  c a p a b l e  o f  m a k in g  d e c i s i o n s  
t h a t  w e r e  s h a p i n g  t h e  g r o w th  o f  a  f i r m  a s  w e l l  a s  h e l p i n g  t o  
f o r m  n a t i o n a l  eco n o m ic  and  p o l i t i c a l  p o l i c i e s .  The o f f i c e  
i n d u s t r y  h a s  grown i n  i m p o r t a n c e  t o  w h e r e  i t  h a s  a  g r e a t e r  t h a n  
a p p a r e n t  i m p a c t  on l a n d  u s e ,  a n d  t h e  l a b o r  m a r k e t ,  a s  w e l l  a s  
c a u s i n g  a  boom i n  t h e  c o n s t r u c t i o n  i n d u s t r y  ( A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ) .
The o f f i c e  b u i l d i n g  boom p r e s e n t l y  u n d e rw a y  n a t i o n a l l y  
h a d  i t s  b e g i n n i n g  i n  t h e  e a r l y  1 9 5 0 ! s .  P r i o r  t o  t h a t  t i m e ,  a s  
much a s  20 y e a r s  e a r l i e r ,  o f f i c e  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  was 
a l m o s t  n o n - e x i s t a n t  i n  t h e  U n i t e d  S t a t e s .  D u r i n g  t h a t  p e r i o d  
a  s i g n i f i c a n t  b a c k l o g  o f  demand f o r  o f f i c e  s p a c e  b u i l t  u p ,  o f  
w h i c h  a  l a r g e  p a r t  was f o r  p r e s t i g e  o f f i c e  s p a c e  ( S m i t h ,  1 9 7 0 ) .
By t h e  e n d  o f  W o rld  War I I  a l l  b u t  t h e  m o s t  m a r g i n a l  
o f f i c e  s p a c e  was 100 p e r c e n t  o c c u p i e d .  R e l i e f  f ro m  t h e  demand 
b a c k l o g  was n o t  i m m e d i a t e  f o l l o w i n g  W o rld  War I I .  P o t e n t i a l  
o f f i c e  b u i l d i n g  d e v e l o p e r s  f e a r e d  a n  e c o n o m ic  r e c e s s i o n  ( p o s t  
w a r  l e t  down) s i m i l a r  t o  t h e  r e c e s s i o n  f o l l o w i n g  W o r ld  War I .
I n  a d d i t i o n , ,  t h e  f e d e r a l  g o v e r n m e n t  had  im p o s e d  r e s t r i c t i o n s  
on t h e  u s e  o f  c e r t a i n  b u i l d i n g  m a t e r i a l s  t h a t  l a s t e d  u n t i l
1 9 5 2 .  A d d i t i o n a l l y ,  t h e r e  w e r e  t h e  dem ands  o f  t h e  K o r e a n  War.  
P o s t  W o r ld  War I I  r e s i d e n t i a l  c o n s t r u c t i o n  was a l s o  b o o m in g  
an d  was c o m p e t i n g  w i t h  o f f i c e  b u i l d i n g s  f o r  m o r t g a g e  m oney .  
N e v e r t h e l e s s ,  o f f i c e  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  s t a r t e d  t o  i n c r e a s e ,  
s l o w l y  a t  f i r s t ,  an d  d u r i n g  t h e  1945  t o  1950  p e r i o d  i t  g a t h e r e d
s t r e n g t h  and  was r e a d y  t o  T?boomn when t h e  g o v e r n m e n t  r e s t r i c -
/
t i o n s  on b u i l d i n g  m a t e r i a l s  w e re  f i n a l l y  l i f t e d  i n  1 9 5 2 .  
I n v e s t m e n t  i n  o f f i c e  b u i l d i n g s  more  t h a n  d o u b l e d  d u r i n g  t h e  
n e x t  t e n  y e a r s .  T y p i c a l l y ,  h o w e v e r ,  new o f f i c e  b u i l d i n g s  w e r e  
n o t  s t a r t e d  u n t i l  a f t e r  m a j o r  r e m o d e l i n g  o f  e x i s t i n g  b u i l d i n g s  
was n e a r l y  c o m p l e t e d .  D e m o l i t i o n  o f  e x i s t i n g  s t r u c t u r e s  was 
c o n s i d e r e d  t o  h a v e  a  m i n o r  e f f e c t  on t h e  e x i s t i n g  i n v e n t o r y  o f  
o f f i c e  s p a c e  ( S m i t h ,  1 9 7 0 ) .
W h i l e  t h e  n a t i o n  a s  a  w h o le  h a s  e x p e r i e n c e d  a  g r o w i n g  
o f f i c e  b u i l d i n g  boom s i n c e  1 9 5 2 , i t  v a r i e d  c o n s i d e r a b l y  i n  t h e  
v a r i o u s  c i t i e s .  As m i g h t  be  e x p e c t e d ,  downtown an d  s u b u r b a n  
d e v e l o p m e n t  o c c u r r e d  a t  d i f f e r e n t  t i m e s  w i t h  t h e  m u l t i ­
n u c l e a t e d  c i t i e s ,  s u c h  a s  A t l a n t a  e x p e r i e n c i n g  s u b u r b a n  o f f i c e  
d e v e l o p m e n t  s o o n e r  t h a n  c i t i e s  l i k e  C h i c a g o  w i t h  a  s t r o n g  
c e n t r a l  f o c u s  ( S m i t h ,  1 9 7 0 ) .
B e tw e e n  I 9 6 0  an d  1 9 7 2 ,  f o r  e x a m p l e ,  b o t h  C l e v e l a n d  a n d  
C h i c a g o  CBD’ s e x p e r i e n c e d  o f f i c e  s p a c e  g r o w t h  o f  6 4 % w h i l e  t h e  
r e s t  o f  t h e i r  SMSA’ s o f f i c e  s p a c e  g rew  o n l y  36%. B o s t o n ,  
w h ose  c e n t r a l  f o c u s  i s  n o t  a s  s t r o n g  a s  t h a t  o f  C h i c a g o  o r  
C l e v e l a n d ,  e x p e r i e n c e d  a  g r o w t h  o f  o f f i c e  s p a c e  i n  i t s  CBD o f  
o n l y  55% and  o f  45% i n  t h e  r e s t  o f  i t s  SMSA. New Y ork  C i t y  
a n d  S a n  F r a n c i s c o  w e re  e v e n ,  i . e . ,  50% i n  t h e  CBD and  t h e  r e s t
6o f  t h e  SMSA. On t h e  o t h e r  h a n d ,  A t l a n t a ,  a  m u l t i n u c l e a t e d  
c i t y ,  e x p e r i e n c e d  o n l y  a  35% g r o w t h  o f  i t s  CBD w h i l e  t h e  
r e m a i n d e r  o f  i t s  SMSA h a d  a  6 3% g r o w t h  r a t e .  The D a l l a s  
e x p e r i e n c e  was 3&%> g r o w t h  i n  t h e  CBD a n d  62% g r o w t h  i n  t h e  
r e s t  o f  t h e  SMSA. A f i n a l  e x a m p le  b e i n g  M i n n e a p o l i s - S t . P a u l  
w i t h  a  CBD g r o w t h  r a t e  o f  29%> and  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  SMSA’ s 
g r o w t h  a t  71% ( M a n n e r s ,  1 974)*  Omaha w i l l  be b r o u g h t  i n t o  
f o c u s  i n  C h a p t e r  I I I  d u r i n g  t h e  d i s c u s s i o n  o f  i t s  o f f i c e  
b u i l d i n g  s i t e  p a t t e r n s .
J u s t i f i c a t i o n  f o r  Omaha C ase  S t u d y
I t  h a s  b e e n  s a i d  by  A r m s t r o n g  an d  o t h e r s  t h a t  d e s p i t e  an  
o b v i o u s  a n d  g r o w i n g  i m p o r t a n c e  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s  and  t h e  j o b s  
p e r f o r m e d  i n  th e m  upon  t h e  u r b a n  econom y,  t h e r e  m o s t  l i k e l y  
h a s  b e e n  more  r e s e a r c h  on t h e  p l a n t i n g  o f  t h e  p e a n u t ,  o r  t h e  
m a r k e t i n g  o f  t o o t h b r u s h e s ,  t h a n  on t h e  l o c a t i o n  o f  and  t h e  
m a r k e t  f o r  o f f i c e  b u i l d i n g s .  P i o n e e r i n g  w ork  by M u r r a y  H a i g ,  
M a j o r  E co n o m ic  F a c t o r s  i n  M e t r o p o l i t a n  Growth  and A r r a n g e m e n t , 
p u b l i s h e d  i n  1 9 2 7 ,  d i d  t o u c h  on o f f i c e  l o c a t i o n ,  b u t  t h i s  w o rk  
was n o t  d e v e l o p e d  f u r t h e r  u n t i l  l a t e  i n  t h e  1 9 5 0 Ts .  D u r i n g  
t h e  1 9 5 0 r s a n d  t h e  1 9 6 0 ’ s r e s e a r c h  e f f o r t s  w e r e  few  i n  n u m b e r .  
F i n a l l y  i n  1972 a n o t h e r  p i o n e e r i n g  w o rk  was p u b l i s h e d ,  The 
O f f i c e  I n d u s t r y , by R e g i n a  B e lz  A r m s t r o n g  f o r  t h e  R e g i o n a l  
P l a n  A s s o c i a t i o n  o f  New Y ork  ( A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ;  M a n n e r s ,  1 9 7 4 ) .
T h e r e  a p p e a r s  t o  be a  n e e d  f o r  f u r t h e r  s t u d y  w i t h  
Omaha a s  a  c a s e  e x a m p l e .  The Omaha c a s e  s t u d y  s h o u l d  s y n t h e ­
s i z e  s u r v e y  d a t a  o f  Omaha’ s o f f i c e  f u n c t i o n s  i n  s e l e c t e d
o f f i c e  b u i l d i n g s ,  a n d  s u b s e q u e n t l y  o u t l i n e  t h e i r  . p a t t e r n s  o f  
d i s t r i b u t i o n .  A t t e n d i n g  t h i s  e f f o r t  i s  t h e  n e c e s s i t y  t o  o f f e r  
d e f i n i t i o n s  t h a t  e v o l v e d  f r o m  w o r k i n g  h y p o t h e s e s . T h e s e  t e r m s  
b e i n g :  (1 )  o f f i c e s ,  (2 )  o f f i c e  b u i l d i n g ,  (3 )  o f f i c e  p a r k ,
(4 )  o f f i c e  i n d u s t r y ,  a n d  (5)  o f f i c e  f u n c t i o n .  F u r t h e r m o r e ,  a n  
i n d i c a t i o n  o f  t h e  p r o b l e m s  e n c o u n t e r e d ,  and  t h e i r  s o l u t i o n s ,  
i n  t h e  c o l l e c t i o n  o f  d a t a  a r e  w o r t h y  o f  m e n t i o n  i n  h o p e s  t h e y  
c a n  s e r v e  a s  a n  a i d  t o  f u t u r e  s t u d i e s .  Term d e f i n i t i o n s  a n d  
d a t a  c o l l e c t i o n  p r o b l e m  s o l u t i o n s  a r e  b o t h  d i s c u s s e d  i n  d e t a i l  
i n  C h a p t e r  I I ,  P r o c e d u r e s  Used i n  S u r v e y i n g  OmahaTs O f f i c e  
I n d u s t r y .
S t u d y  O b j e c t i v e
The o b j e c t i v e  o f  t h i s  s t u d y  i s  t o  i d e n t i f y  t h e  d i s t r i b u ­
t i o n  o f  s e l e c t e d  o f f i c e  b u i l d i n g s  a n d  t h e i r  t e n a n t  f u n c t i o n s  
i n  t h e  c i t y  o f  Omaha, t h e r e b y  f u r t h e r i n g  t h e  u n d e r s t a n d i n g  o f  
OmahaTs " o f f i c e  i n d u s t r y . "  C o n c o m i t a n t l y  a f ew  t e n t a t i v e  
w o r k i n g  d e f i n i t i o n s  and  d a t a  s o u r c e s  a r e  o f f e r e d  f o r  u s e  i n  
t h i s  a n d  i n  f u t u r e  s t u d i e s  o f  o f f i c e s .
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S u r v e y  P u b l i s h e d  L i t e r a t u r e
The d a t a  b e i n g  s o u g h t  f o r  t h i s  ' s t u d y  was t h e  nu m ber  an d  
l o c a t i o n  o f  s e l e c t e d  o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  Omaha a s  w e l l  a s  t h e  
t y p e  o f  f u n c t i o n s  b e i n g  o p e r a t e d  w i t h i n  t h e m .  I n  o r d e r  t o  
o b t a i n  t h i s  d a t a ,  i t  was  n e c e s s a r y  t o  h a v e  d e f i n i t i o n s  f o r  
c e r t a i n  t e r m s  t h a t  w e r e  t o  be u s e d  i n  d a t a  c o m p i l a t i o n s .
T h e r e  w e r e  a l s o  p r o c e d u r a l  p r o b l e m s  r e q u i r i n g  s o l u t i o n s ,  
h o w e v e r ,  t h e  t e r m  d e f i n i t i o n  p r o b l e m  h a d  t o  be r e s o l v e d  f i r s t .
A v a i l a b l e  p u b l i s h e d  l i t e r a t u r e  was s u r v e y e d  f o r  commonly 
a c c e p t e d  d e f i n i t i o n s  o f  k e y  t e r m s  c o n s i d e r e d  v i t a l  t o  t h i s  
s t u d y .  Some o f  t h e  m a j o r  t e r m s  a r e :  (1 )  o f f i c e ,  (2 )  o f f i c e
b u i l d i n g ,  (3 )  o f f i c e  p a r k ,  (4 )  o f f i c e  i n d u s t r y ,  and  (5 )  o f f i c e  
f u n c t i o n . -  The s u r v e y  o f  g e o g r a p h i c  l i t e r a t u r e  was n o t  v e r y  
p r o d u c t i v e .  O t h e r  s o u r c e s  o f  i n f o r m a t i o n ,  t o  i n c l u d e  t h e  
v a r i o u s  g o v e r n m e n t  a g e n c i e s  i n  Omaha, w e r e  t h e n  r e s e a r c h e d .
The t h r u s . t  o f  t h i s  r e s e a r c h  was t o  g a i n  a d d i t i o n a l  k n o w le d g e  
f r o m  b o t h  t h e i r  p u b l i s h e d  and  u n p u b l i s h e d  r e p o r t s  a s  w e l l  a s  
f r o m  c o n v e r s a t i o n s  w i t h  t h e  a g e n c y  e m p l o y e e s .  T h i s  a d d i t i o n a l  
r e s e a r c h  p o i n t e d  t o  t h e  r e q u i r e m e n t  t o  d e v e l o p  w o r k i n g  d e f i n i -  
t i o n s  f o r  t h e  p l a n n e d  f i e l d  s u r v e y .
W o rk in g  D e f i n i t i o n s  D e v e l o p e d
T h e . f o l l o w i n g  w o r k i n g  d e f i n i t i o n s  w e r e  d e v e l o p e d  and  
u s e d  i n  t h e  f i e l d  s u r v e y  p o r t i o n  o f  t h e  r e s e a r c h  f o r  t h i s  
t h e s i s :
1 .  O f f i c e .  A n ' o f f i c e  i s  a  p l a c e  w h e r e  i n f o r m a t i o n ,  
t h e  k e y  p r o d u c t  o f  t h e  new econom y1, i s  p r o c e s s e d ,  and w h e r e  
d e c i s i o n s  s h a p i n g  t h e  e c o n o m ic  and  p o l i t i c a l  c l i m a t e s  a r e  m ade .  
T h i s  w i l l  i n c l u d e  t h e  a c t i v i t i e s  o f  t h e  m e d i c a l ,  l e g a l  a n d  
e n g i n e e r i n g  p r o f e s s i o n s .  E x c l u d e d  w i l l  be  r e t a i l  s a l e s  o f  
a r t i c l e s  o r  p r o d u c t s  o f  a  t a n g i b l e  n a t u r e .  T h i s  d e f i n i t i o n  i s  
a  c o m p o s i t e  o f  a n  A r m s t r o n g ,  1972 d e f i n i t i o n  a n d  one  o f f e r e d  
b y  W i l k i n s  i n  1 94 $  i n  M ap p in g  f o r  P l a n n i n g , P u b l i c  A d m i n i s t r a ­
t i o n  S e r v i c e  P u b l i c a t i o n  Number 1 0 1 .
The m o s t  common d e f i n i t i o n  o f f e r e d  by  o t h e r  s o u r c e s  t h a t  
w e r e  q u e r i e d  w as  n an  o f f i c e  i s  a  p l a c e  w h e r e  o f f i c e  f u n c t i o n s  
a r e  c a r r i e d  o u t , ” h o w e v e r ,  no  d e f i n i t i o n  was o f f e r e d  f o r  
,To f f i c e  f u n c t i o n . n T h i s  w as  c o n s i d e r e d  n o n - a c c e p t a b l e . The 
p r i m a r y  s o u r c e s  q u e r i e d ,  i n  a d d i t i o n  t o  A r m s t r o n g ,  1 9 7 2 ,  a n d  
W i l k i n s ,  1 9 4 $ ,  w e re  t h e  Omaha C i t y  B u i l d i n g  P e r m i t s  and 
I n s p e c t i o n  D e p a r t m e n t ,  t h e  C i t y  Z o n i n g  D e p a r t m e n t ,  Omaha 
I n d e m n i t y  I n s u r a n c e  Company ( t h e y  u s e  a  p h y s i c a l  d e s c r i p t i o n  
o f  t h e  p r o p e r t y  n o t  d e s c r i b e  a  f u n c t i o n ) , t h e  l i b r a r i a n  a t  t h e  
C r e i g h t o n  U n i v e r s i t y  Law L i b r a r y  ( s e e k i n g  a  d e f i n i t i o n  u s e d  by  
t h e  c o u r t s ) ,  Omaha Cham ber  o f  Commerce,  G l a d s t o n e  A s s o c i a t e s  
M a r k e t  A n a l y s i s  and  D e v e l o p m e n t  P o t e n t i a l  f o r  Omaha, 1 9 7 3 ,
L a r r y  S m i t h  and  Company, a  R e a l  E s t a t e  C o n s u l t i n g  Company,
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t h a t  c o m p i l e d  a n  e x t e n s i v e  r e p o r t  f o r  t h e  f e d e r a l  g o v e r n m e n t  
c o n c e r n i n g  I n d i a n a p o l i s  c o m m e r c i a l  l a n d  u s e ,  and  t e x t s  a n d  
a r t i c l e s  p u b l i s h e d  on t h e  s u b j e c t  o f  o f f i c e s  a n d  u r b a n  p l a n n i n g .  
A common p r a c t i c e  f o r  t h e s e  v a r i o u s  a g e n c i e s  and  a u t h o r s  was 
t o  ’’w r i t e  a r o u n d ” t h e  d e f i n i t i o n  and  u s e  v a g u e  e x p r e s s i o n s  
l i k e  t h o s e  i n d i c a t e d  a b o v e ,  when d i s c u s s i n g  an o f f i c e .  T h i s  
r e l u c t a n c e  t o  d e f i n e  t h e  t e r m  i s  p e r h a p s  a  p a r t i a l  r e s p o n s e  t o  
t h e  q u e s t i o n  o f  why t h e  l o n g  v o i d  i n  w r i t i n g  a b o u t  o f f i c e s .
The t e r m  s t i l l  d o e s  n o t  h a v e  a  commonly a c c e p t e d  d e f i n i t i o n  on  
w h i c h  t o  b a s e  an  a r t i c l e .
2 .  O f f i c e  B u i l d i n g .  A b u i l d i n g  c o n s t r u c t e d ,  o r  e x t e n ­
s i v e l y  m o d i f i e d  t o  h o u s e  o f f i c e s .  M u l t i f u n c t i o n a l  b u i l d i n g s ,  
i . e . ,  o n e - h a l f  o f f i c e  an d  o n e - h a l f  w a r e h o u s e  w e r e  e x c l u d e d  
f r o m  t h o s e  s e l e c t e d  f o r  s u r v e y .  S h o p p i n g  c e n t e r  b u i l d i n g s  
w e r e  c o n s i d e r e d  m u l t i f u n c t i o n a l  and a l s o  e x c l u d e d .  A d d i t i o n ­
a l l y ,  a  minimum s i z e  o f  3 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  a s  u s e d  by  G l a d s t o n e  
A s s o c i a t e s  was  a d o p t e d .  T h i s  minimum s i z e  p r e c l u d e s  t h e  
i n c l u s i o n  o f  h o u s e s  t h a t  h a v e  b e e n  r e f r o n t e d  t o  a cc o m m o da te  
t h e  o w n e r ’ s i n s u r a n c e  o r  r e a l  e s t a t e  o f f i c e .  I t  s h o u l d  be 
n o t e d  t h a t  t h e  D a l l a s ,  T e x a s  Cham ber  o f  Commerce s e t  a  minimum 
o f  2 5 ,0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  f l o o r  s p a c e  t o  be q u a l i f i e d  a s  an 
o f f i c e  b u i l d i n g  f o r  i t s  s u r v e y  and  t h e i r  b r o c h u r e  e x p o u n d i n g  
t h e  r e s u l t s  o f  t h i s  s u r v e y  o f f e r e d  no r e a s o n  f o r  t h i s  minimum.
3 .  O f f i c e  P a r k . -  An o f f i c e  p a r k  i s  an  a r e a  e s t a b l i s h e d  
p r i m a r i l y  t o  s u p p o r t  two o r  more o f f i c e  b u i l d i n g s .  The a r e a  
m u s t  h a v e  e a s y  h ig h w a y  a c c e s s  and a m p le  f r e e  p a r k i n g ,  r e t a i l
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s h o p p i n g ,  f o o d  and e n t e r t a i n m e n t  f a c i l i t i e s ,  and  p u b l i c  t r a n s ­
p o r t a t i o n  t h a t  a r e  c o n v e n i e n t  f o r  t h e  e m p l o y e e s .  T h e s e  o f f i c e  
u s e r s  a r e  p r i m a r i l y  o f  t h e  n o n - c o n f r o n t a t i o n  t y p e  s u c h  a s  an 
i n s u r a n c e  c o r p o r a t i o n  h e a d q u a r t e r s  o r  o t h e r  s i m i l a r  l a r g e  
c o r p o r a t i o n  h e a d q u a r t e r s ,  i . e . ,  o i l  c o m p a n i e s ,  r a i l r o a d s ,  e t c .
O f f i c e  p a r k s  a r e  a  r e l a t i v e l y  new phenomenon a n d  A t l a n t a  
w i t h  i t s  o v e r  A0 o f f i c e  p a r k s  i s  o f t e n  c i t e d  a s  an  e x a m p l e .
The l a t e s t  o f f i c e  p a r k  b e i n g  d e v e l o p e d  i n  A t l a n t a  i s  t h e  
P e r i m e t e r  C e n t e r ,  a  500 a c r e  c o m p l e x  w i t h  3*5 m i l l i o n  s q u a r e  
f e e t  o f  o f f i c e  s p a c e .  The f i r s t  o f f i c e  p a r k  i n  A t l a n t a  was 
d e v e l o p e d  i n  1 9 6 4  ( H a r t s h o r n ,  1 9 7 3 )*  H e re  a g a i n  the .  d e f i n i t i o n  
t a k e s  on  t h e  f o r m  o f  a  c o s m e t i c  d e s c r i p t i o n  w i t h  s a l i e n t  com­
p o n e n t s  s t i l l  u n i d e n t i f i e d .  Omaha* s Z o n i n g  B oard  d o e s  n o t  
h a v e  an o f f i c e  p a r k  co d e  o r  d e f i n i t i o n  a s  s u c h ,  b u t  t r i e s  t o  
u s e  i t s  v a r i o u s  c o m m e r c i a l  c a t e g o r i e s  i n  v a r i o u s  c o m b i n a t i o n s  
t o  s e r v e  t h i s  u n d e f i n e d  p u r p o s e .
4 .  O f f i c e  I n d u s t r y .  O f f i c e  i n d u s t r y  i s  t h e  t o t a l  o f  
t h e  o f f i c e  e f f o r t  i n  t h e  a r e a  b e i n g  c o n s i d e r e d .  I t  r e q u i r e s  
s p a c e  ( o f f i c e  b u i l d i n g s )  f o r  e x e c u t i v e  o f f i c e s ,  f i l i n g  and  
c l e r i c a l  w o r k ,  m e e t i n g s ,  and  t h e  c a p a b i l i t y  t o  e x p o r t  d e c i s i o n s  
t o  a l l  a f f e c t e d  p e r s o n n e l  and  i n s t i t u t i o n s .  The e m e r g e n c e  o f  
l a r g e  c o r p o r a t i o n s  w i t h  t h e i r  i n h e r e n t  c o m p lex  b u s i n e s s  p r o b ­
l e m s  h a v e  p r o v i d e d  t h e  i m p e t u s  f o r  t e c h n o l o g i c a l  a d v a n c e s  f r o m  
s h o r t h a n d  t o  e l e c t r o n i c  c o m p u t e r s .  C o n s e q u e n t l y ,  a n  o f f i c e  
i n d u s t r y  h a s  e v o l v e d  a n d  become com m onplace  i n  s u p p o r t  o f  t h e  
e c o n o m ic  and  p o l i t i c a l  d e c i s i o n  m a k e r s .
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5.  O f f i c e  F u n c t i o n .  The a d m i n i s t r a t i v e  f u n c t i o n s  o f  
t y p i n g *  r e c o r d  k e e p i n g ,  r e p r o d u c t i o n ,  c o m m u n i c a t i o n ,  and  o t h e r  
m i s c e l l a n e o u s  r e l a t e d  a c t i v i t i e s  n e c e s s a r y  t o  a s s i s t  t h e  
p r o f e s s i o n a l  and m anagem en t  o f f i c i a l s  i n  t h e  p e r f o r m a n c e  o f  ^ 
t h e i r  d u t i e s .  The u t i l i z a t i o n  o f  e l e c t r o n i c  d a t a  p r o c e s s i n g  
e q u i p m e n t  i n  a l l  t h e s e  f u n c t i o n s  i s  i n c l u d e d .
S e l e c t i o n  o f  D a t a  and  V a r i a b l e s
To s a t i s f y  t h e  o b j e c t i v e  o f  t h i s  s t u d y ,  i t  was d e t e r ­
m in e d  t h a t  s i x  d a t a  v a r i a b l e s  w o u ld  be  r e q u i r e d  f o r  e a c h  o f  
t h e  o f f i c e  b u i l d i n g s  s e l e c t e d .  T h e s e  s i x  v a r i a b l e s  b e i n g :
(1 )  y e a r  b u i l d i n g  was b u i l t ,  (2 )  r e n t a b l e  s q u a r e  f e e t ,
( 3 )  num b er  o f  f l o o r s ,  (4 )  b u i l d i n g  s i t e ,  (5 )  t y p e  o f  b u i l d i n g  
o c c u p a n t  by f u n c t i o n ,  a n d  (6 )  a  g e n e r a l  m e a s u r e  o f  v a c a n c y . .
By u s i n g  t h e  s i x  v a r i a b l e s  i t  i s  t h e n  p o s s i b l e  t o :  (1 )  d e t e r ­
m ine  t h e  p a t t e r n  o f  l o c a t i o n  and  g r o w t h ,  (2 )  b u i l d i n g  c o n ­
s t r u c t i o n  t r e n d s ,  i . e . ,  s t a c k e d  o r  s p r e a d ,  (3 )  o f f i c e  f u n c t i o n  
d i s t r i b u t i o n ,  (4)  a  v e r y  g e n e r a l  v a c a n c y  p a t t e r n ,  a n d  (5 )  p o s ­
s i b l y  i d e n t i f y  some o f  t h e  c r i t e r i a  u s e d  i n  s i t e  s e l e c t i o n .
S i n c e  t h e r e  i s  no  u n i v e r s a l l y  a c c e p t e d  a g e n c y  r e s p o n s i ­
b i l i t y  o r  p r o c e d u r a l  m e c h a n i s m  f o r  c o l l e c t i o n  o f  e m p i r i c a l  
d a t a ,  i t  was n e c e s s a r y  t o  nd i g  i t  o u t  by h and  a n d  e y e , n w h ic h  
i s  t o  s a y  t o  c o n d u c t  a  m i n i - c e n s u s .  S e v e r a l  l i m i t a t i o n s  w e r e  
e n c o u n t e r e d  and t h e s e  w i l l  be  d i s c u s s e d  in .  c o n j u n c t i o n  w i t h  
t h e  p e r t i n e n t  v a r i a b l e .  H ow ev e r ,  b e f o r e  d i s c u s s i n g  t h e  s i x  
v a r i a b l e s  a b o u t  t h e  o f f i c e  b u i l d i n g s  and t h e i r  t e n a n t s ,  t h e
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p r o c e d u r e  f o r  s e l e c t i n g  t h e  b u i l d i n g s  t h e m s e l v e s  s h o u l d  be  
e s t a b l i s h e d .  The U .S .  C e n s u s  i n v e n t o r i e s  many i t e m s ,  b u t  
o f f i c e  b u i l d i n g s  and  o f f i c e  f l o o r  s p a c e  a r e  n o t  among th e m .
T h i s  p r e c l u d e s  i n t e r - c i t y  c o m p a r i s o n s .  I n  some c i t i e s  u n i v e r ­
s i t y  a n d  h o s p i t a l  s p a c e  i s  r e c o r d e d ;  e l s e w h e r e  i t  i s  n e g l e c t e d .  
I n  some SMSA’ s t h e r e  a p p e a r s  t o  be no  r e a s o n a b l y  c o m p l e t e  s e t  
o f  d a t a ;  W a s h i n g t o n ,  D .C .  a n d  D e t r o i t ,  M i c h i g a n  f a l l  i n t o  t h i s  
c a t e g o r y  ( M a n n e r s ,  1 9 7 4 )*  C o n t i n u i n g  r e s e a r c h  l e d  t o  t h e  
v a r i o u s  o f f i c e s  o f  t h e  Omaha C i t y  G o v e rn m e n t  t h a t  c o u l d  p o s ­
s i b l y  be  i n t e r e s t e d  i n  .and h a v e  d a t a  c o n c e r n i n g  o f f i c e  b u i l d ­
i n g  i n v e n t o r i e s ,  i . e . ,  B u i l d i n g  P e r m i t  an d  I n s p e c t i o n  D e p a r t ­
m e n t ,  t h e  P l a n n i n g  D e p a r t m e n t ,  t h e  Z o n i n g  B o a r d ,  a n d  t h e  Tax  
A s s e s s o r .  The s e a r c h  was f r u i t l e s s .  Numerous  r e a l  e s t a t e  
o f f i c e s  w e r e  a l s o  c o n t a c t e d  and e i t h e r  c o u l d  n o t  o r  w o u ld  n o t  
r e l e a s e  a  l i s t  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s .  F i n a l l y ,  a  l i s t  o f  o f f i c e  
b u i l d i n g s  was o b t a i n e d  f r o m  t h e  Omaha Chamber  o f  Commerce .
T h i s  l i s t ,  h o w e v e r ,  h a d  c e r t a i n  l i m i t a t i o n s  t h a t  w e r e  e i t h e r  
a c c e p t e d " o r  m o d i f i e d .  The minimum b u i l d i n g  s q u a r e  f o o t a g e  o f  
3 , 0 0 0 ,  a s  u s e d  by  G l a d s t o n e  A s s o c i a t e s  i n  c o m p i l i n g  t h e  l i s t  
f o r  t h e  Cham ber  o f  Commerce ,  was a c c e p t e d  a n d  t h e n  t h e  e n t i r e  
l i s t  was r e f i n e d  b a s e d  on an  a c t u a l  s u r v e y  o f  e a c h  s i t e  f o r  a  
g r o u n d  t r u t h  c h e c k  o f  a p p r o p r i a t e n e s s .  T h i s  l e f t  a  l i s t  o f  
133 o f f i c e  b u i l d i n g s  t o  r e p r e s e n t  a  m i n i - c e n s u s  o f  s e l e c t e d  
o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  Omaha.
P r o c e d u r e s  U sed  i n  C o m p i l i n g  D a t a
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The d a t a  f o r  t h e  s i x  v a r i a b l e s  m u s t  now be  c o m p i l e d  f o r  
e a c h  b u i l d i n g  on t h e  f i n a l  l i s t .  ' E a c h  o f  t h e  v a r i a b l e s  p r e s ­
e n t e d  a  d i f f e r e n t  s e t  o f  o b s t a c l e s  d u r i n g  t h e  c o l l e c t i o n  o f  
i t s  d a t a .
1 .  D a t e  b u i l t .  T h r e e  s o u r c e s  w e re  n e c e s s a r y  s i n c e  no 
o n e - s o u r c e  h a d  a l l  t h e  n e c e s s a r y  d a t e s :  (1 )  t h e  C i t y  B u i l d i n g
P e r m i t  and I n s p e c t i o n  D e p a r t m e n t ,  (2 )  ’t h e  b u i l d i n g  i t s e l f ,
i . e . ,  c o r n e r  s t o n e s ,  and  (3 )  f r o m  b u i l d i n g  m a n a g e r s  a n d  m a i n ­
t e n a n c e  e n g i n e e r s  who h a d  d a t e d  d r a w i n g s .  The d a t e  b u i l t  
c r i t e r i a  e x p a n d e d  b e yo n d  o r i g i n a l  c o n s t r u c t i o n  d a t e  t o  i n c l u d e  
t h e  d a t e  o f  e x t e n s i v e  r e m o d e l i n g  i n t o  an  o f f i c e  b u i l d i n g  c o n ­
f i g u r a t i o n .  The c i t y  b u i l d i n g  p e r m i t  r e c o r d s  w e r e  a  s o u r c e  o f  
t h e s e  d a t a .  E x a m p le s  o f  e x t e n s i v e  r e m o d e l i n g  i n c l u d e d  w o u ld  
be  t h e  U n ion  P a c i f i c  B u i l d i n g  A n nex ,  M u t u a l  o f  Omaha’ s a d d i n g  
s e v e n  f l o o r s  t o  a  n i n e - f l o o r  b u i l d i n g ,  o r  t a k i n g  a  p a r t  o f  t h e
G o n n a n t  H o t e l  and  m a k in g  i t  i n t o  a  l aw  o f f i c e  b u i l d i n g  an d
n a m in g  i t  " E m p i r e  S t a t e  B u i l d i n g . "  B u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  
d a t e s  w e r e  a l s o  p r o v i d e d  by  t h e  Cham ber  o f  Commerce,  b u t  v e r i ­
f i c a t i o n  f r o m  one  o f  t h e  t h r e e  s o u r c e s  l i s t e d  a b o v e  was
d e s i r e d .  The Chamber  o f  Commerce d a t a  w a s ,  h o w e v e r ,  f o u n d  t o
be  a b o v e  90 p e r c e n t  a c c u r a t e  an d  i n d i v i d u a l  e r r o r s  t h a t  w e r e  
n o t e d  w e r e  s o m e t h i n g  l e s s  t h a n  s i g n i f i c a n t .  The  C i t y  B u i l d i n g  
. . .Permit  a n d  I n s p e c t i o n  D e p a r t m e n t  d o e s  n o t  m a i n t a i n  l i s t s  o f  
b u i l d i n g s  by  a  c a t e g o r y  o r  c l a s s i f i c a t i o n ,  j u s t  by  a d d r e s s ;  
h e n c e ,  i f  you  do n o t  h a v e  t h e  s p e c i f i c  a d d r e s s  u s e d  when
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o r i g i n a l  c o n s t r u c t i o n  was a p p l i e d  f o r ,  y o u  w i l l  n o t  be  a b l e  
t o  l o c a t e  t h e  b u i l d i n g  c a r d  t o  r e t r i e v e  a n #  d a t a .  /
2 .  O f f i c e  s p a c e  ( s q u a r e  f o o t a g e ) .  S o u r c e s  u s e d :
(1 )  t h e  C ham ber  o f  Commerce a n d  (2 )  t h e  b u i l d i n g  m a n a g e r s  
t h e m s e l v e s .  N e i t h e r  C i t y  B u i l d i n g  P e r m i t  and  I n s p e c t i o n  D e p a r t  
ment  c a r d s  n o r  t h e  C o u n ty  T ax  A s s e s s o r  r e c o r d s  c o n t a i n  t h i s  
t y p e  o f  d a t a .  T h i s  d a t a  i s  v i e w e d  by  some b u i l d i n g  m a n a g e r s
a s  h i g h l y  c o n f i d e n t i a l ,  c o n s e q u e n t l y ,  t h e r e  was a  s t r o n g  
r e l i a n c e  on t h e  Chamber  o f  Commerce d a t a .
. x
3 .  Number o f  f l o o r s .  T h i s  d a t a  was o b t a i n e d  f r o m  t h e  
C i t y  B u i l d i n g  P e r m i t  a n d  I n s p e c t i o n  D e p a r t m e n t ,  t h e  C ham ber  o f  
Commerce f i l e s  a n d  t h e  b u i l d i n g  m a n a g e r s .  T h i s  d a t a  was 
t h o u g h t  t o  be  s u s p e c t  s i n c e  t h e r e  was no  s t a n d a r d  a s  t o  how t o  
c o u n t  f l o o r s ,  i . e . ,  i s  t h e  g r o u n d  f l o o r  t h e  f i r s t  f l o o r ?  Con­
s e q u e n t l y ,  t h e  d a t a  was v e r i f i e d  by  a  p e r s o n a l  g r o u n d  t r u t h  
s u r v e y  a s  w e l l  a s  by  t h e  l i s t i n g s  o f  o c c u p a n t s  i n  t h e  Omaha 
C i ty ,  D i r e c t o r y ,  1 9 7 5 .
4 .  B u i l d i n g  a d d r e s s .  The m o s t  c r u c i a l  p i e c e  o f  d a t a  
c o l l e c t e d  was t h e  a d d r e s s .  A l l  o t h e r  d a t a  d e p e n d e d  on  s i t e  
a d d r e s s  a c c u r a c y .  The Chamber  o f  Commerce l i s t  w o u ld  som e­
t i m e s  g i v e  o n l y  t h e  s t r e e t  i n t e r s e c t i o n ,  i . e . , .  1 6 t h  and  H a r n e y  
f o r  t h e  Omaha P u b l i c  Pow er  D i s t r i c t ,  y e t  t o  f i n d  i t  i n  t h e  
Omaha C i t y  D i r e c t o r y ,  1 9 7 5 ,  o r  be a b l e  t o  l o c a t e  t h e  p e r m i t  
c a r d  i n  t h e  C i t y  B u i l d i n g  P e r m i t  and  I n s p e c t i o n  D e p a r t m e n t  t h e  
e x a c t  s t r e e t  a d d r e s s ,  i . e . ,  1623 H a r n e y  i s  n e c e s s a r y .  I n  c a s e  
o f  a n  a d d r e s s  c h a n g e ,  i . e . ,  162 1  t o  1 6 2 3 ,  e v e n  t h o u g h  a c c e p t e d  
b y  t h e  P o s t  O f f i c e ,  o t h e r  a g e n c i e s  m i g h t  o r  m ig h t  n o t  u s e  t h e
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c h a n g e ,  y o u  t h e n  a p p l y  y o u r  b e s t  j u d g e m e n t  and  s e a r c h .  T h i s  
p r o b l e m  d i d  n o t  o c c u r  t o o  f r e q u e n t l y .
5 .  O c c u p a n t  f u n c t i o n .  Omaha C i t y  D i r e c t o r y ,  1 9 7 5 ,  w as  
t h e  o n l y  s o u r c e  a v a i l a b l e  f o r  t h i s  d a t a .  O f f i c e  b u i l d i n g  
o c c u p a n t  d a t a  w a s ,  i n  a d d i t i o n  t o  name l i s t i n g ,  c l a s s i f i e d  
i n t o  a  f u n c t i o n ,  i . e . ,  H. G. J o n e s  Company, g r a i n  b r o k e r .  
F u r t h e r  g e n e r a l i z a t i o n  o f  c a t e g o r i e s  o f  t h e  l i s t e d  f u n c t i o n  
g r o u p s  was n e c e s s a r y  t o  m e a n i n g f u l l y  p l o t  t h e i r  d i s t r i b u t i o n .  
The  f o l l o w i n g  c l a s s i f i c a t i o n  o f  o f f i c e  s p a c e  u s e r  ( o c c u p a n t )  
was u t i l i z e d ;
C l a s s i f i c a t i o n  o f  O f f i c e  S p a c e  U s e r s
1 .  R e a l  E s t a t e / F i n a n c e / l n s u r a n c e / P r o f e s s i o n a l *
2 .  T r a n s p o r t a t i o n / U t i l i t i e s / C o m m u n i c a t i o n * *
3 .  G o v e rn m en t
•4. M e d i c a l  A r t s
5 .  A t t o r n e y s
6 .  O t h e r  c o r p o r a t e  and  m i s c e l l a n e o u s
* ' O t h e r  t h a n  m e d i c a l  a r t s ,  a t t o r n e y s  
** I n c l u d e  c o m p u t e r  s e r v i c e s
6 .  V a c a n c y .  T h i s  was p r o b a b l y  t h e  m o s t  d i f f i c u l t  d a t a  
t o  c o l l e c t .  B o th  t h e  Chamber  o f  Commerce and  t h e  b u i l d i n g  
m a n a g e r s  i n d i c a t e d  t h i s  d a t a  w as  t o o  c o n f i d e n t i a l  t o  r e l e a s e ,
i . e . ,  y o u r  c o m p e t i t i o n  knows y o u r  v u l n e r a b i l i t y .  The o n l y  
known s o u r c e  r e m a i n i n g  was t h e  Omaha C i t y  D i r e c t o r y ,  1 9 7 5 ,  and  
i n  t h i s  i n s t a n c e  i t  i s  e x t r e m e l y  m a r g i n a l  i n  v a l u e .  I n  t h e  
Omaha C i t y  D i r e c t o r y ’ s l i s t i n g  a  room  or. a  f l o o r  w i l l  be shown 
a s  v a c a n t  w i t h  no r e g a r d  f o r  i t s  s i z e .  H e n c e ,  y o u  h a v e  a
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b u i l d i n g  w i t h  f o u r t e e n  v a c a n t  room s o r  t h r e e  v a c a n t  f l o o r s .
T h i s  d a t a  c a n  b e  u s e d  o n l y  t o  p o i n t  o u t  t h e  m o s t  g e n e r a l  o f  
t r e n d s  s u c h  a s  f l o o r s  v a c a n t  o r  room s v a c a n t ,  a n d  t h e  g e n e r a l  
a r e a  o f  t h e  c i t y  w h e r e  t h e  " v a c a n c y "  o c c u r s .  How ever ,  t h e s e _  
g e n e r a l  v a c a n c y  r a t i o s  c a n  be  b e n e f i c i a l  i f  u s e d  w i t h  c a u t i o n .
D a t a  - M a n i p u l a t i o n s
The f o l l o w i n g  d a t a  m a n i p u l a t i o n s  w i l l  s e r v e  a s  a n  a i d  i n  
i d e n t i f y i n g  t h e  d i s t r i b u t i o n  o f  t h e  s e l e c t e d  o f f i c e  b u i l d i n g s  
a n d  t h e i r  t e n a n t  f u n c t i o n s :
1 .  The o f f i c e  s p a c e  e x p a n s i o n  p a t t e r n  n e e d e d  t h e  u s e  o f  
v a r i a b l e  1 ( d a t e  b u i l t )  a n d  v a r i a b l e  4  ( s i t e ) .
2 .  To d e m o n s t r a t e  g r o w t h  r a t e ,  a  l i n e  g r a p h  was
d e v e l o p e d  by u s i n g  v a r i a b l e  2 ( s q u a r e  f e e t )  a n d  v a r i a b l e  1 
( d a t e  b u i l t ) .
3 .  The o f f i c e  f u n c t i o n  d i s t r i b u t i o n ,  v a r i a b l e  5 ( t y p e  
o f  o c c u p a n t )  a n d  v a r i a b l e  4 ( s i t e )  w i l l  be  c h a r t e d  a n d  d i s ­
c u s s e d .
4 .  O f f i c e  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  t r e n d ,  i . e . ,  " s t a c k e d "  
o r  " s p r e a d "  n e e d s  v a r i a b l e  2 ( s q u a r e  f e e t )  a n d  v a r i a b l e  3 
(n u m ber  o f  f l o o r s ) .  " S t a c k e d "  s h a l l  be u s e d  t o  mean a n y t h i n g  
o v e r  t h r e e  f l o o r s  h i g h  and  t h e  g r o u n d  f l o o r  i s  num ber  o n e .
3 .  To d e t e r m i n e  t h e  v a c a n c y  p a t t e r n  v a r i a b l e  6 ( v a c a n c y )
a s  a  r a t i o  o f  r o o m s / f l o o r s  v a c a n t  w i l l  be  d i s c u s s e d .
H a v i n g  d e v e l o p e d  t h e  n e c e s s a r y  w o r k i n g  d e f i n i t i o n s ,  c o l ­
l e c t e d  t h e  d a t a  f o r  t h e  s e l e c t e d  v a r i a b l e s  a n d  e m p lo yed  t h e
• •• y • • •
d a t a  m a n i p u l a t i o n s  j u s t  d i s c u s s e d ,  t h e r e  r e m a i n s  o n l y  t h e  t a s k  
o f  p r e s e n t i n g  t h e  r e s u l t s  o f  t h i s  e f f o r t .
I B
CHAPTER I I I  
RESULTS OF OFFICE INDUSTRY' SURVEY 
C h r o n o l o g y  and  P a t t e r n  o f  L o c a t i o n a l  Growth
P r i o r  t o  1945  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  c o n t a i n e d
i
of .  OmahaTs o f f i c e  s p a c e .  The r e m a i n i n g  o f f i c e  s p a c e  
was i n  two o t h e r  a r e a s :  (1 )  t h e  L i v e s t o c k  E x c h a n g e  B u i l d i n g
had  6 . 6 5 % and (2 )  t h e  M id - to w n  a r e a  h a d  t h e  r e m a i n i n g  4*82%, 
s e e  T a b l e  2 ,  2 a  and  2 b .  M id - to w n  i s  a c o r r i d o r  a l o n g  Dodge 
S t r e e t  f r o m  2 4 t h  S t r e e t  t o  5 0 t h  S t r e e t  a n d  b e tw e e n  C h i c a g o  
S t r e e t  on t h e  n o r t h  t o  Dewey S t r e e t  on t h e  s o u t h .  The m a j o r  
M id - to w n  b u i l d i n g s  i n v o l v e d  w e re  t h e  Woodman Of The W orld  Annex ,  
1 9 3 2 ,  a n d  a M u t u a l  o f  Omaha I n s u r a n c e  Company b u i l d i n g ,  1 9 4 0 .
D u r i n g  t h e  n e x t  t e n  y e a r s ,  1 9 4 5 - 1 9 5 4 ,  o f f i c e  b u i l d i n g  
c o n s t r u c t i o n  i n  Omaha was a t  a  n e a r  s t a n d s t i l l .  The c i t y Ts 
i n v e n t o r y  o f  o f f i c e  s p a c e  i n c r e a s e d  o n l y  4*94% w i t h  a l m o s t  BOfo 
o f  t h a t  g o i n g  i n t o  M u t u a l  o f  Omaha’ s b u i l d i n g s  i n  t h e  Mid-t.own 
a r e a .  I t  m u s t  be rem e m b e red  t h a t  d u r i n g  t h i s  p e r i o d  u n t i l  
1952  t h e r e  w e r e  s e r i o u s  f e d e r a l  r e s t r i c t i o n s  on b u i l d i n g  
m a t e r i a l s  ( S m i t h ,  1 9 7 0 ) .  T h e s e  r e s t r i c t i o n s  w e r e  p r e s u m a b l y  
t o :  ( 1 ) a l l o c a t e  s h o r t a g e s  and  ( 2 ) c h a n n e l  a  m a j o r  p o r t i o n
i n t o  b u i l d i n g  h o u s i n g  t o  a l l e v i a t e  an a c u t e  s h o r t a g e  b u i l t  up 
d u r i n g  W orld  War I I .
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The p e r i o d  1 9 5 5 - 1 9 6 4  was t h e  b e g i n n i n g  o f  OmahaTs c u r ­
r e n t  o f f i c e  b u i l d i n g  boom. The  Omaha o f f i c e  b u i l d i n g  s p a c e  
i n v e n t o r y  was i n c r e a s e d  by  21 ,46%  o f  t h e  p r e - 1 9 4 5  l e v e l  w h i l e  
t h e  nu m b er  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s  h a d  more t h a n  d o u b l e d  ( f r o m  34 
i n  1945  t o  71 i n  1 9 7 4 ) .  The C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  e x p e r i ­
e n c e d  5 0 *4 1 $  t h e  c o n s t r u c t i o n  d u r i n g  t h i s  p e r i o d ,  w i t h  t h e  
M id - to w n  a r e a  f o l l o w i n g  w i t h  30*23%. The I n d i a n  H i l l s  a r e a  
was t h i r d  w i t h  1 1 .4 6 % ,  a n d  t h e  W e s t e r n  B o o t  a r e a  f o l l o w e d  w i t h  
$ .6 5 % .  The am ount  o f  c o n s t r u c t i o n  i n  t h e  o t h e r  a r e a s  was l e s s  
t h a n  5% c o l l e c t i v e l y .  The I n d i a n  H i l l s  a r e a  i s  a  c o r r i d o r  
a l o n g  West  Dodge Road an d  I n d i a n  H i l l s  D r i v e  f r o m  &3rd S t r e e t  
t o  9 0 t h  S t r e e t ,  b o u n d e d  by C a l i f o r n i a  S t r e e t  on, t h e  n o r t h  and  
D o u g la s  S t r e e t  on t h e  s o u t h .  The W e s t e r n  B oot  a r e a  i s  i n  
w e s t e r n  and  s o u t h w e s t e r n  Omaha and  i s  o u t l i n e d  i n  F i g u r e  1 and 
2 .
O f f i c e  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  c o n t i n u e d  t o  g row an d  e x p l o d e  
i n t o  t h e  1 9 6 5 - 1 9 7 4  p e r i o d  by i n c r e a s i n g  t h e  p r e - 1 9 4 5  o f f i c e  
b u i l d i n g ' s p a c e ’ l e v e l  by 41*66%. T h i s  i s  n e a r l y  d o u b l e  t h e  
i n c r e a s e  o f  t h e  p r e v i o u s  t e n  y e a r s .  L ik e  i n  t h e  p r e v i o u s  t e n -  
y e a r  p e r i o d ,  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  r e c e i v e d  a  m a j o r  
p r o p o r t i o n ,  41*13%, o f  t h e  amount  c o n s t r u c t e d ,  h o w e v e r ,  t h e  
o r d e r  o f  m a g n i t u d e  o f  g r o w t h  i n  t h e  o t h e r  a r e a s  c h a n g e d  som e­
w h a t .  The W e s t e r n  Boot  a r e a  moved i n t o  s e c o n d  p l a c e  w i t h  
1 9 .6 3 % ,  f o l l o w e d  by M i d - A m e r i c a  P l a z a  w i t h  14*16% a n d  t h e  
I n d i a n  H i l l s  a r e a  h a v i n g  1 2 .4 4 % .  T h e r e  was l e s s  t h a n  10% 
i n c r e a s e  i n  t h e  r e m a i n i n g  a r e a s .  M i d - A m e r i c a  P l a z a  a r e a  i s
I I — -I-
■  ^ K « •  -c
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TABLE 2
OFFICE SPACE GROWTH BY LOCATION AND PERIOD
( S q u a r e  F e e t )
L o c a t i o n
CBD
M id - to w n  
C r o s s r o a d s  
I n d i a n  H i l l s  
C e n t e r  
M i d - A m e r i c a  
W e s t g a t e  
L i v e s t o c k  E x .  
W e s t e r n  B o o t
P r i o r
t o  45 4 5 - 5 4
2 , 1 2 8 , 2 6 8  8 0 , 0 0 0  
115,800  292,000
1 6 0 , 0 0 0
5 5 - 6 4  6 5 - 7 4
3 1 4 * 6 1 4  1 , 3 5 3 , 4 0 0  
4 3 8 , 5 0 0  2 5 2 , 5 1 0
1 3 , 5 0 0  
185 ,200
2 8 , 7 0 5  
12 ,790
1 4 ,1 0 0
24 ,100  
3 9 0 , 5 6 8  
• • .
4 4 4 , 7 1 6  
5 6 ,4 8 1
5 8 , 4 0 0  6 1 6 ,3 1 3
1975
T o t a l
4 , 376 ,282  
1 , 148 ,810
3 7 , 6 0 0
5 7 5 , 7 6 8
2 8 , 7 0 5
4 5 7 , 5 0 6
7 0 , 5 8 1
160 ,000
6 7 4 , 7 1 3
T o t a l  ' ' 2 , 4 0 4 , 0 6 8  3 7 2 , 0 0 0  1 , 6 1 5 , 8 0 9  3 , 1 3 8 , 0 8 8  7 , 5 2 9 , 9 6 5
S o u r c e :  F i e l d  r e s e a r c h  by a u t h o r  t o  i n c l u d e  Omaha Cham ber
o f  Commerce s u r v e y  d a t a ,  d a t a  f r o m  Omaha C i t y  
B u i l d i n g  P e r m i t  o f f i c e  and  b u i l d i n g  o w n e r s  and  
m a n a g e r s .
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Table  2a
OFFICE SPACE GROWTH BY' TEN-YEAR PERIOD
L o c a t i o n
P r i o r  
t o  45
( P e r c e n t a g e s )  
4 5 - 5 4  5 5 - 6 4  - 6 5 - 7 4
1975
R a t  i o
CBD 3 6 .5 3 2 1 . 5 0 5 0 .4 1 4 3 - 1 3 5 3 .1 2
M i d - to w n 4 . 6 2 7 6 . 5 0 3 0 .2 3 6 . 0 5 1 5 . 2 6
C r o s s r o a d s • • • • ' 0 . 6 3 0 . 7 7 0 . 5 0
I n d i a n  H i l l s • • • • 1 1 . 4 6 1 2 . 7 4 7 . 6 4
C e n t  e r • • • • 1 . 7 6 • • 0 . 3 3
M i d - A m e r i c a • • * • 0 . 7 9 1 4 . 1 6 6 . 0 3
W e s t g a t e . . * • 0 . 6 6 1 . 8 0 0 . 9 4
L i v e s t o c k  E x . 6 . 6 5 • • • • • • 2 . 1 2
W e s t e r n ' B o o t • • * • 3 . 6 2 1 9 . 6 3 3 . 9 6
T o t a l 1 0 0 . 0 0 1 0 0 . 0 0 1 0 0 . 0 0 1 0 0 . 0 0 1 0 0 . 0 0
S o u r c e :  F i e l d  r e s e a r c h  by  a u t h o r  t o  i n c l u d e  Omaha Chamber
o f  Commerce d a t a ,  d a t a  f r o m  Omaha C i t y  B u i l d i n g  
P e r m i t  o f f i c e  and  b u i l d i n g  owners-  a n d  m a n a g e r s .
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TABLE 2b
OFFICE SPACE GROWTH BY LOCATION 
( P e r c e n t a g e s )
L o c a t i o n
P r i o r  
t o  45 4 5 - 5 4 5 5 - 6 4 6 5 - 7 4 T o t a l
CBD 4 3 . 6 3 1 . 6 2 1 6 . 6 1 3 0 . 9 4 1 0 0 . 0 0
M i d - to w n 1 0 . 0 7 2 5 . 4 2 4 2 . 5 3 2 1 . 9 8 1 0 0 . 0 0
C r o s s r o a d s •  • •  • 3 5 . 9 0 6 4 . 1 0 1 0 0 . 0 0
I n d i a n  H i l l s •  • •  # 3 2 . 1 7 6 7 . 8 3 1 0 0 . 0 0
C e n t e r •  • •  • 1 0 0 . 0 0 •  • 1 0 0 . 0 0
M i d - A m e r i c a •  • •  • 2 . 7 9 9 7 . 2 1 1 0 0 . 0 0
W e s t g a t e •  ♦ •  • 1 9 . 9 7 8 0 . 0 3 1 0 0 . 0 0
L i v e s t o c k  E x . 1 0 0 . 0 0 • '  • •  • •  • 1 0 0 .0 0 .
W e s t e r n  B oot •  • •  . • 8 . 6 5 9 1 . 3 5 1 0 0 . 0 0
S o u r c e :  F i e l d * r e s e a r c h  by a u t h o r  t o  i n c l u d e  Omaha C ham ber
o f  Commerce d a t a ,  d a t a  f r o m  Omaha C i t y  B u i l d i n g  
P e r m i t  o f f i c e  an d  b u i l d i n g  o w n e rs  a n d  m a n a g e r s .
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b o u n d e d  by C e n t e r / W e s t  C e n t e r  Road on t h e  s o u t h  an d  D o r c a s  
S t r e e t  on t h e  n o r t h ,  6 7 t h  S t r e e t  on t h e  e a s t  a n d  7 5 t h  S t r e e t  
on  t h e  w e s t .
The p r o p o r t i o n s  o f  o f f i c e  b u i l d i n g  s p a c e  f o r  e a c h  o f  t h e  
n i n e  m a j o r  o f f i c e  a r e a s  i n  Omaha t o d a y  a r e  shown i n  F i g u r e  2 ,  
The m a j o r  i n d i c a t i o n  t h e r e  b e i n g  t h a t  Omaha s t i l l  m a i n t a i n s  a 
s t r o n g  f o c u s  on  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  (5&.12% o f  t h e  
c i t y f s o f f i c e  b u i l d i n g  s p a c e ) .  The o t h e r ,  e i g h t  a r e a s  h a v i n g  
s h a r e s  f r o m  15 .26%  t o  0 . 3 s e e  T a b l e  2 .
Om ahaTs t o t a l  o f f i c e  b u i l d i n g  s p a c e  a n d  o f f i c e  b u i l d i n g  
p o p u l a t i o n  g r o w t h  r a t e s  a r e  shown i n  T a b l e  3 ,  a n d  d i s p l a y e d  i n  
F i g u r e  3 and  4 .  I t  s h o u l d  be p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e  g r o w t h  r a t e  
d a t a  i s  d i s p l a y e d  a t  f i v e - y e a r  i n t e r v a l s  t o  show t h e  1 9 5 0 - 1 9 5 4  
d e c l i n e  a n d  t h e  o n l y  a r e a s  u t i l i z e d  w e r e  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t  and  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  c i t y .  T h i s  was c o n s i d e r e d  
t h e  b e s t  m e th o d  t o  d e t e r m i n e  w h e t h e r  Omaha had  r e t a i n e d  s t r o n g  
C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  i n f l u e n c e  o r  w as  b e c o m in g  m u l t i ­
n u c l e a t e d  l i k e 'L c 5 s  A n g e l e s  o r  M i n n e a p o l i s - S t . P a u l .  OmahaTs 
C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t f s i n c r e a s e  was 4 3 *^6% o f  t h e  c i t y r s 
t o t a l  w h i c h  c l o s e l y  p a r a l l e l s  H o u s t o n ’ s n e a r  b a l a n c e d  i n c r e a s e  
o f  41% ( M a n n e r s ,  1 9 7 4 ) .  Omaha i s  i n  a  p o s t u r e  o f  e x p e r i e n c i n g  
g r o w t h  t h a t  i s  b o t h  c e n t r a l i z e d  a n d  n u c l e a t e d ,  a n d  i s  a p p r o a c h ­
i n g  a n e a r  b a l a n c e  b e tw e e n  t h e s e  two s t r u c t u r e s .
R a t e  o f  i n c r e a s e  b o t h  i n s i d e  a n d  o u t s i d e  t h e  C e n t r a l
%
B u s i n e s s  D i s t r i c t  b e g a n  s l o w l y  i n  1945  a n d  c o n t i n u e d  s l o w l y  
u n t i l  t h e  1 9 5 5 - 1 9 5 9  p e r i o d  when i t  a c c e l e r a t e d  t h r e e f o l d  
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P e r  i o  d
F i g u r e  3 .  O f f i c e  B u i l d i n g  S p a c e  G r o w t h  R a t e  










P e r  i o d
F i g u r e  4, O f f i c e  S p a c e  G r o w t h  C o m p a r i s o n
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E.  H o r n b e c K .
1 - P e r c e n t  o f  s p a c e ,  1 9 4 5 :  2 -  P e r c e n t  o f  t o t a l  i n ­
c r e a s e ,  1 9 4 5 -  1 9 7 5 :  3 - P e r c e n t  o f  s p a c e ,  1 9 7  5 .
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t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t .  T h i s  i s  e v i d e n t  i n  T a b l e  3 
w hen  t h e  n u m b er  o f  s q u a r e  f e e t  c o n s t r u c t e d  i s  c o m p a re d  r a t h e r  
t h a n  a  c o m p a r i s o n  o f  t h e  p e r c e n t a g e  d a t a .
I n  1945. t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  p r o p o r t i o n  o f  t h e  
o f f i c e  s p a c e  was a t  88 .53% and  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  c i t y ' s  
p r o p o r t i o n  w as  11 .47%  ( F i g u r e  4 and  T a b l e  3 ) -  The C e n t r a l  
B u s i n e s s  D i s t r i c t  r e c e i v e d  43•86%■o f  t h e  o f f i c e  s p a c e  c o n ­
s t r u c t e d  b e t w e e n  1943 a n d  1 9 7 4 ,  w h i l e  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  
c i t y  e n j o y e d  an  i n c r e a s e  o f  56 .14% . T o d ay  O m aha 's  C e n t r a l  
B u s i n e s s  D i s t r i c t  h a s  58*12% o f  t h e  c i t y ' s  o f f i c e  s p a c e  an d  
t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  c i t y  h a s  4 1 .8 6 % .  D u r i n g  t h e  3 0 - y e a r  
p e r i o d  c o v e r e d  by  t h i s  t h e s i s  t h e  a v e r a g e  a n n u a l  r a t e  o f  
g r o w t h  f o r  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  was 3*32% w h i l e  t h e  
a v e r a g e  a n n u a l  r a t e  o f  g r o w t h  f o r  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  c i t y  
was  3 4 .7 8 % .  The c i t y ' s  a v e r a g e  a n n u a l  r a t e  o f  g r o w t h  was 
7 .1 1 % .
C o n s t r u c t i o n  t r e n d s  i n  b u i l d i n g s  t o  h o u s e  t h i s  g r o w t h  i n  
o f f i c e  s p a c e  w i l l  be  d i s c u s s e d  l a t e r  i n  t h i s  c h a p t e r ,  h o w e v e r ,  
i t  s h o u l d  be  n o t e d  now t h a t  t h e  n um b er  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  
Omaha g rew  f r o m  34 i n  1943 t o  133 t o d a y  and  t h e r e  a r e  p l a n s  f o r  
more  t o  be c o n s t r u c t e d .
Now t h a t  t h e  v a r i o u s  a r e a s  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s  h a v e  b e e n  
i d e n t i f i e d  and g r o w t h  i n  o f f i c e  s p a c e  h a s  b e en  d i s c u s s e d ,  
t h e r e  r e m a i n s  a  q u e s t i o n  o f  w h a t  f u n c t i o n s  a r e  c a r r i e d  o u t  i n  
t h e s e  b u i l d i n g s  and w h a t  i s  t h e i r  d i s t r i b u t i o n .
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TABLE 3
OFFICE BUILDING SPACE GROWTH RATE 
( I n s i d e  an d  O u t s i d e  CBD)
I n s i d e CBD O u t s i d e CBD
P e r i o d
S q .  F t . % o f  I n c . S q .  F t . % o f  I n c .
C o n s t r u c t e d i n  Base C o n s t r u c t e d i n  B ase
B a se  
( P r i o r  
t o  45) 2 , 1 2 3 , 2 6 3 •  « 2 7 5 , 8 0 0 •  •
4 5 - 4 9 •  • •  • 2 5 7 , 0 0 0 9 3 . 1 3
5 0 - 5 4 ■ 8 0 ,000 3 . 7 6 3 5 , 0 0 0 1 2 . 6 9
5 5 - 5 9 2 9 4 , 2 0 0 1 3 . 8 2 3 8 5 , 0 0 0 1 3 5 . 5 9
6 O- 6 4 5 2 0 ,4 1 4 2 4 . 4 5 4 1 6 , 1 9 5 1 5 0 . 9 1
6 5 - 6 9 6 0 5 , 6 0 0 2 8 .4 5 6 2 0 , 4 6 6 2 2 4 . 9 7
7 0 - 7 4 7 4 7 , 8 0 0 3 5 . 1 4 1 , 1 6 4 , 2 2 2 4 2 2 . 1 2
T o t a l
I n c r e a s e 2 , 2 4 8 , 0 1 4
4
1 0 5 . 6 2 * 2 , 8 7 7 , 8 8 3 1 , 0 4 3 . 4 6 *
* 3 .52% i n c r e a s e  p e r ye a r 34 .78%  i n c r e a s e p e r  y e a r
R e cap
B a s e  I n c . . 197 5
I n s i d e  CBD 2 , 1 2 8 , 2 6 8  2 , 2 4 3 , 0 1 4 *  4 , 3 7 6 , 2 3 2
O u t s i d e  CBD 2 7 5 , 8 0 0  2 , 8 7 7 , 8 8 3 * *  3 , 1 5 3 , 6 3 3
* 4 3 * 3 6 ^  o f  t h e  t o t a l  c i t y  i n c r e a s e  
** 5 6 . 1 4 % o f  t h e  t o t a l  c i t y  i n c r e a s e  
N o t e :  T h i s  r e f l e c t s  an  o v e r a l l  a n n u a l  g r o w t h  r a t e  o f  7 .11% .
S o u r c e :  F i e l d  r e s e a r c h  d a t a  by a u t h o r .
D i s t r i b u t i o n  o f  O f f i c e  F u n c t i o n  Groups
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F u n c t i o n  g r o u p i n g s  w i l l  be  e x a m in e d  f r o m  two p e r s p e c ­
t i v e s ,  f i r s t ^ - a r e a l  c o m p o s i t i o n ,  T a b l e  4 an d  F i g u r e s  5 t h r o u g h  
1 3 ,  a n d  t h e n  d i s t r i b u t i o n  by  f u n c t i o n  g r o u p ,  T a b l e  5 a n d  
F i g u r e s  14  t h r o u g h  1 9 .
As m i g h t  be  e x p e c t e d  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  h a s  
a  f a i r l y  e v e n  d i s t r i b u t i o n  o f  a l l  f u n c t i o n s ,  T a b l e  4 a n d  F i g u r e
3 .  F u n c t i o n  1 ( R e a l  E s t a t e ,  F i n a n c e , !I n s u r a n c e  a n d  P r o f e s ­
s i o n a l  e x c e p t  M e d i c a l  A r t s  a n d  A t t o r n e y s )  and  F u n c t i o n  6 
( O t h e r  C o r p o r a t e  a n d  M i s c e l l a n e o u s )  e a c h  c o m p r i s e  23% o f  t h e  
f u n c t i o n  i n  t h e  a r e a .  O t h e r  f u n c t i o n s  p r o p o r t i o n  r a n g e  f r o m  
17% down t o  9%. T h i s  d i s t r i b u t i o n  t e n d s  t o  i n d i c a t e  t h e  
C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  v e r s a t i l i t y  r a t h e r  t h a n  b e i n g  a  
s t r o n g  f o c a l  p o i n t  f o r  a  s i n g l e  f u n c t i o n  g r o u p i n g  s u c h  a s  R e a l  
E s t a t e ,  I n s u r a n c e ,  F i n a n c e  a n d  P r o f e s s i o n a l  e x c e p t  M e d i c a l  
A r t s  a n d  A t t o r n e y s .  A "seem ing  b a l a n c e  o f  f u n c t i o n s  w i l l  be 
s e r i o u s l y  c h a l l e n g e d  when t h e  c o n c e n t r a t i o n  o f  e a c h  f u n c t i o n  
i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  i s  c o n s i d e r e d  l a t e r  i n  t h e  
d i s c u s s i o n .
The f u n c t i o n  g r o u p  d i s t r i b u t i o n  i n  M id - to w n  i s  som ew hat  
d i f f e r e n t  t h a n  i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t ,  T a b l e  4 and  
F i g u r e  6 .  I n  M id - to w n  F u n c t i o n  1 and  6 a c c o u n t  f o r  n e a r l y  79% 
o f  t h e  a r e a ’ s a c t i v i t y  w i t h  F u n c t i o n  4 a n d  5 t o t a l i n g  1&% 
t h u s  l e a v i n g  F u n c t i o n  2 a t  3% a n d  F u n c t i o n  3 n o t  s i g n i f i c a n t l y  
r e p r e s e n t e d .
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TABLE 4
FUNCTION COMPOSITION BY AREA 
( P e r c e n t a g e s )
F u n c t i o n *
A r e a
1 2 3 4 5 6 T o t a l
CBD 23 14 14 9 17 23 100
M id - to w n 44 . 3 •  • 12 6 35 100
C r o s s r o a d s 40 •  • •  • •  • •  • 60 100
I n d i a n  H i l l s 45 •  * •  ♦ 23 9 23 100
C e n t e r 60 •  • •  • 20 •  • 20 100
M id -A rn e r ic a 50 •  • •  • 11 11 2S 100
W e s t g a t e 40 •  • •  * 30 •  • 30 100
L i v e s t o c k  E x . 20 20 •  • •  • •  • 60 100
W e s t e r n  Boot 41 5 3 8 5 3S 100
* F u n c t i o n  c o d e s  a r e :
1 .  R e a l  E s t a t e / F i n a n c e / l n s u r a n c e / P r o f e s s i o n a l
2 .  T r a n s p o r t a t i o n / U t i l i t i e s / C o m m u n i c a t i o n  **
3 .  Governm ent
4 .  M e d i c a l  A r t s
5.  A t t o r n e y s
6 .  O t h e r  c o r p o r a t e  and  m i s c e l l a n e o u s
** I n c l u d e s  d a t a  p r o c e s s i n g  s e r v i c e s




5 0 - .
2 5 -
C . B D
1 2  3 4 5 6
Fu.  n o t i o n  G r o u p
F i g u r e  5. A r e a  1 F u n c t i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r . g h  o f  H.  E.  H o  r n b e c k .
1" RE ,  F i n  i n s ,  P r o f :  2 -  T r a n s ,  U t i l ,  C o m  mo ?  3*  G o v ’ t :  





M i d -  t o w n
l 2 3 4 5 6
F u n c t i o n  G r o u p
F i g u r e  6.  A r e a  2 F u n c t i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E .  H o m b e c k .
1 - R E .  F i n ,  P r o f , '  I n s :  2 - T r a n s ,  U t i l ,  C o m .  m o :  3 -  G o v ’ t :
4 -  M e d  A r t :  5-  A t t y : 6 -  O t h e r  C o r p .
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T h e r e  a r e  o n l y  tw o  f u n c t i o n  g r o u p s  i d e n t i f i e d  i n  t h e  
C r o s s r o a d s  a r e a ,  T a b l e  4 a n d  F i g u r e  7 ,  and  t h e s e  w e r e  F u n c t i o n  
Group 6 a t  a  40% l e v e l  on c o n c e n t r a t i o n  and F u n c t i o n  G roup  1 
a t  a  40% l e v e l  on c o n c e n t r a t i o n .  A l s o  t h i s  i s  t h e  o n l y  a rea^  
w i t h  a  v o i d  i n  f o u r  f u n c t i o n  g r o u p s .  S i n c e  t h e  C r o s s r o a d s  
r a n k s  e i g h t h  on a  s c a l e  o f  n i n e  i n  t o t a l  o f f i c e  s p a c e ,  t h i s  
c o n c e n t r a t i o n  i s  som ew hat  o v e r  e m p h a s i z e d  s t a t i s t i c a l l y .
The I n d i a n  H i l l s  a r e a ,  T a b l e  4 and  F i g u r e  8 ,  h o w e v e r ,  
h a s  a  v o i d  i n  o n l y  tw o  o f  t h e  f u n c t i o n  g r o u p s  (2  a n d  3 ) ,  w h i l e
F u n c t i o n  Group 1 i s  a t  43% and  F u n c t i o n  Group 4 and  6 a r e  e a c h
a t  23%. The r e m a i n i n g  9% i s  i n  F u n c t i o n  Group 4*
R e p r e s e n t a t i o n  o f  o n l y  a  h a l f  o f  t h e  f u n c t i o n  g r o u p s  i s  
t h e  c a s e  a t  t h e  C e n t e r  A r e a ,  T a b l e  4 a n d  F i g u r e  9* T h o se  
r e p r e s e n t e d  a r e  F u n c t i o n  Group 1 a t  60%, F u n c t i o n  Group 4 a t  
20%, a n d  F u n c t i o n  Group 6 a t  20%.. The C e n t e r  i s  t h e  s m a l l e s t
a r e a  o f  t h e  a r e a s  u s e d  i n  t h i s  s t u d y .
One o f  t h e  l a r g e r  a r e a s  ( f o u r t h )  u s e d  i n  t h i s  s t u d y  i s  
t h e  M i d - A m e r i c a  P l a z a  A r e a .  I n '  t h i s  a r e a ,  T a b l e  4 and. F i g u r e  
1 0 ,  t h e r e  a r e  o n l y  two f u n c t i o n  g r o u p s  n o t  r e p r e s e n t e d ,  
n u m b e r s  two and t h r e e .  The r e p r e s e n t a t i v e  p r o p o r t i o n  o f  t h e  
o t h e r s  a r e  F u n c t i o n  Group 1 a t  50%, F u n c t i o n  G ro u p s  4 and  $ 
e a c h  a t  11%, a n d  F u n c t i o n  Group  6 a t  28%.
W e s t g a t e  i s  a n o t h e r  o f  t h e  s m a l l  a r e a s , ,  s e v e n t h ,  and 
l i k e  t h e  C e n t e r  o n l y  t h r e e  f u n c t i o n  g r o u p s  a r e  r e p r e s e n t e d ,  
T a b l e  4 and  F i g u r e  1 1 .  The F u n c t i o n s  G roups  b e i n g  r e p r e s e n t e d  















C r o s s r o a d s  
7 5  +
5 0 -
2 5  - -
0    : , ; 1 n  -  - - ______________ _
1 2 3 4 5 6
F u n c t i o n  G r o u p
F i g u r e  7. A r e a  3 F u n c t i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n  
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E.  H o r n  b e c k .
1 - R E ,  F i n ,  I n s ,  P r o f :  2 - T r a n s ,  U t i l ,  C o m m o :  3  - G o v ’ t :
4 -  M e  d A r t :  5 - A t t y :  6 - O t h e r  C o r p .
5 0
2 5
I n d i a n  H i l l s
1 2 3 4 5 6
F u n c t i o n  G r o u p
F i g u r e  8.  A r e a  4 F u n c t i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n  
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E.  H o r n  b e e  k.
1 - R E ,  F i n ,  i n s  P r o f :  2 - T r a n s ,  U t i l ,  C o m m o :  3 - G o v ’ t :
4 -  M e d  A r t :  5 - A t t y :  6 - O t h e r  C o r p .
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1 2 3 4 5 6
F u n c t i o n  G r o u p
F i g u r e  9. A r e a  5 F u n c t i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n  
B a s e d  o n f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E.  H o r n  b e c k .
1 ■ R E ,  F i n ,  I n s ,  P r o f :  2 - T r a n s ,  u t i l ;  C o m m o :  3 - G o v ’ t :






M i d - A m e r i c a
l 2 3 4 5 6
F u n c t i o n  G r o u p
F i g u r e  10.  A r e a  6 F u n c t i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H . E .  H o r  n b e c k ,  
i ■ R E ,  F i n ,  I n s ,  P r o f :  2 - T r a n s ,  U t i l ,  C o m m o :  3 -  G o v ’ t :  
4 -  M e d  A r t :  5 - A t t y :  6  - O t h e r  C o r p .
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1 2  3 4 5 6
F u n c t i o n  G r o u p
F i g u r e  11.  A r e a  7 F.unct i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n  
B a s e d  o n f i e l d  r e s e a r c h  o f  H-  E.  H o m b e c k .
1 - R E , F i n ,  I n s ,  P r o f :  2 - T r a n s ,  U t i l ,  C o m m o :  3 -  G o v ' t :  






L i v e s t o c k  E x c h a n g e
1 2 3 4 5 6
F u n c t i o n  G r o u p
F i g u r e  12 .  A r e a  8 F u n c t i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E. - H o r n  b e c k .
1 - R E ,  F i n ,  I n s  P r o f :  2 -  T r a n s ,  U t i l ,  C o m m o :  3 -  G o v ’ t
4 ■ M e d  A r t :  5* A t t y :' 6  ■ O t h e r  C o r p .
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The L i v e s t o c k  E x c h a n g e  A re a  i s  i n  r e a l i t y  j u s t  one  o f f i c e  
b u i l d i n g  l o c a t e d  i n  t h e  m i d d l e  o f  t h e  s t o c k  y a r d s ,  y e t  i t s  
f u n c t i o n a l  g r o u p  c o m p o s i t i o n  and s i z e  a l l o w s  i t  t o  com p are  on 
s c a l e  w i t h  t h e  o t h e r  a r e a s ,  T a b l e  4 a n d  F i g u r e  12* The t h r e e  
f u n c t i o n a l  g r o u p s  r e p r e s e n t e d  a r e  1 a t  20%, 2 a t  20%, a n d  6 a t  
60%. T h i s  i s  one  o f  o n l y  t h r e e  a r e a s  o u t s i d e  t h e  C e n t r a l  
B u s i n e s s  D i s t r i c t  t o  h a v e  s u f f i c i e n t  a c t i v i t y  i n  t h e  T r a n s p o r ­
t a t i o n ,  U t i l i t i e s  a n d  C o m m u n i c a t i o n s  Group  (G ro u p  2) t o  c a u s e  
i t  t o  be  r e p r e s e n t e d  i n  t h e  e m p e r i c a l  d a t a  c o l l e c t e d  f o r  t h i s  
s t u d y .
The l a s t  a r e a  t o  be d i s c u s s e d  i s  an a r e a  t h e  a u t h o r  h a s  
named t h e  " W e s t e r n  B o o t , "  s e e  F i g u r e  1 f o r  t h e  a r e a ’ s  o u t l i n e .  
L i k e  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t ,  t h i s  a r e a ’ s f u n c t i o n  g ro u p  
i s  f a i r l y  b a l a n c e d ,  T a b l e  4 and  F i g u r e  1 3 ,  a n d  a l l  g r o u p s  a r e  
r e p r e s e n t e d .  T h i s  a r e a ’ s f u n c t i o n  g r o u p  c o m p o s i t i o n  m os t  
n e a r l y  c o r r e s p o n d s  w i t h  t h e  a v e r a g e s  f o r  t h e  c i t y ,  T a b l e  4 .
The W e s t e r n  Boot  A r e a  h a s  79% o f  i t s  f u n c t i o n s  i n  F u n c t i o n  
Group '1 (41%) an d  F u n c t i o n  Group 6 (38%) w i t h  F u n c t i o n  Group 4 
a t  8% f o l l o w e d  by  F u n c t i o n  Group 2 and  5 w i t h  5% e a c h  and 
l a s t l y  F u n c t i o n  Group 3 a t  3%. The W e s t e r n  B o o t  A r e a  i s  t h e  
o n l y  a r e a  o u t s i d e  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  i n  w h i c h  
F u n c t i o n  Group 3 i s  r e p r e s e n t e d .
The f u n c t i o n  g r o u p s  a r e a l  d i s t r i b u t i o n ,  T a b l e  5 and  
F i g u r e s  14 t h r o u g h  1 9 ,  seem  t o  f o l l o w  a p a t t e r n  t h a t  c o u l d  be 
e x p e c t e d  a f t e r  r e v i e w i n g  t h e  a r e a  c o m p o s i t i o n .  The f u n c t i o n  
g r o u p  a p p e a r i n g  t h e  m o s t ,  b a s e d  on a v e r a g e  p e r c e n t a g e  o f  com­
p o s i t i o n  i n  T a b l e  3, i n  Omaha was F u n c t i o n  Group 1 ,  F i g u r e  14
7 5 ”
o  5 0 -
2 5 "
W e s t e r n  B o o t
mm
1 2 3 4 5 6
F u n c t i o n  G r o u p
F i g u r e  13.  A r e a  9 F u n c t i o n  G r o u p  C o m p o s i t i o n  
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H . E . H o r n b e c k .
1 ' R E ,  F i n ,  I ns ,  P r o f :  2 - T r a n s ,  U t i l ,  C o m  m o :  3-  G o v ' t :  

















5 0  ■■
2 5
R / E s t a t e  - F i n a n c e  - I n s u r a n c e  - P r o f e s s  t o n a l
I H
1 2 3 4 5 6  7  8 9
Ar ea
F i g u r e  14.  F u n c t i o n  1 A r e a l  D i s t r i b u t i o n
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E.  H o ' r n b e c k .
1 * C  B D : 2 - M *  t o w n ;  3 - C - r o a d s : 4 -  I n d  H i |  1 : 5  * C t  r : 6 -  M-  A m :  7- 





T r a n s p o r t a t i o n -  u  t i I i t i e  s  -  C o m m u  n i c a t  i o n s
T
5
A r e  a
F i g u r e  15 .  F u n c t i o n  2 A r e a l  D i s t r i b u t i o n
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E.  H o r n b e c k .
1 - C B D :  2 - M - t o w n : 3 - C - r o a d s : 4 - l n d  H i | I I 5 -  C t  r ;  6 - M - A m :  7 - W 
8 - L* s  t o e  k E x ' .  9 -  W - B o o t .
W - 9 a t  e  :
- g a t e  ;
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( R e a l  E s t a t e ,  F i n a n c e ,  I n s u r a n c e  and  P r o f e s s i o n a l  e x c e p t  
M e d i c a l  A r t s  and  A t t o r n e y s ) .  T h i s  g r o u p  was c o n c e n t r a t e d  i n  
t h r e e  a r e a s :  23$  i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t ,  20% i n  t h e
W e s t e r n  B o o t ,  and  19% i n  t h e  M id - to w n  A r e a .  The r e m a i n i n g  30 >  
was a s  f o l l o w s :  I n d i a n  H i l l s ,  13%; M i d - A m e r i c a ,  12%; W e s t g a t e ,
3%; C e n t e r ,  4%; C r o s s r o a d s ,  3% a n d  L i v e s t o c k  E x c h a n g e ,  1%.
The d i s t r i b u t i o n  o f  F u n c t i o n  Group 2 ,  T a b l e  5 ,  F i g u r e  15 
( T r a n s p o r t a t i o n ,  U t i l i t i e s  a n d  C o m m u n i c a t i o n s  t o  i n c l u d e  d a t a  
p r o c e s s i n g  s e r v i c e s )  was  f o u n d  t o  be h i g h l y  c o n c e n t r a t e d  i n  
t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t ,  72%, f o l l o w e d  by  14% i n  t h e  
W e s t e r n  B oo t  a n d  7% e a c h  i n  M id - t o w n  and t h e  L i v e s t o c k  E x c h a n g e .  
T h i s  f u n c t i o n  g r o u p  d o e s  n o t  a p p e a r  i n  t h e  o t h e r  a r e a s .
F u n c t i o n  Group 3 ,  T a b l e  5 ,  F i g u r e  16 ( G o v e r n m e n t )  i s  
more  h i g h l y  c o n c e n t r a t e d  t h a n  F u n c t i o n  Group 2 .  T h e r e  w as  91% 
o f  F u n c t i o n  Group 3 i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  a n d  t h e  
r e m a i n i n g  9% i n  t h e  W e s t e r n  B o o t  A r e a .
M e d i c a l  A r t s ,  F u n c t i o n  Group 4 ,  T a b l e  5, F i g u r e  17 c a n  
be  f o u n d  i n  s e v e n  o f  t h e  n i n e  s u r v e y  a r e a s ,  t h u s  i n d i c a t i n g  an  
a t t e m p t  by  t h e  M e d i c a l  A r t s  t o  r e a c h  t h e  p e o p l e .  The c o n c e n ­
t r a t i o n s  a r e  28% i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  a n d  20% i n  
t h e  I n d i a n  H i l l s  A r e a  f o l l o w e d  by 16% i n  M i d - t o w n .  The 
W e s t e r n  B o o t  and  W e s t g a t e  e a c h  h a v e  12% f o l l o w e d  by M id -  
A m e r i c a  a t  8% and C e n t e r  w i t h  4%.
The A t t o r n e y s ,  F u n c t i o n  Group 5 ,  T a b l e  5, F i g u r e  18 i s  
c o n c e n t r a t e d ,  a s  i s  F u n c t i o n  Group 3 j  G o v e rn m e n t ,  i n  t h e  
C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  a t  64 %. The r e m a i n d e r  o f  F u n c t i o n
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TABLE 5
DISTRIBUTION OF FUNCTION GROUPS 
( P e r c e n t a g e s )
A r e a
1 2
F u n c t i o n *
3 4 5 6
CBD 23 72 91 2$ 64 27
M id - to w n 19 7 •  • 16 9 18
C r o s s r o a d s 3 •  • •  • •' • •  • 5
I n d i a n  H i l l s 13 •  • •  • 20 9 6
C e n t e r 4 •  • •  • 4 •  • 2
M i d - A m e r i c a 12 •  • •  • 6 9 a
W e s t g a t e 5 •  • •  • 12 •  •
L i v e s t o c k  E x . 1 7 •  • •  • •  • 5
W e s t e r n  Boot 20 14 9 12 9 22
T o t a l 100 100 100 100 100 100
* F u n c t i o n  c o d e s  a r e :
1 .  R e a l  E s t a t e / l n s u r a n c e / F i n a n c e / P r o f e s s i o n a l
2 .  T r a n s p o r t a t i o n / U t i l i t i e s / C o m m u n i c a t i o n
3 .  G overnm ent
4 .  M e d i c a l  A r t s
5 .  A t t o r n e y s
6 .  O t h e r  c o r p o r a t e  a n d  m i s c e l l a n e o u s
* I n c l u d e s  d a t a  p r o c e s s i n g  s e r v i c e s













F i g u r e  16.  F u n c t i o n  3 A r e a l  D i s t r i b u t i o n .
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E.  H o r n  b e c k -
1 -  C B D :  2 - M - t o w n :  3 - C - r o a d s :  4 .  I n d  H i I I : 5-  Ct  r: 6 - M - A m I  7-  W - g a t e :
8 - L ' S t . o c k  E x :  9 - W - B o o t .
M e d i c a l  A r t s
1 2 3 4 5 6  7 8 9
Ar ea
F i g u r e  17. F u n c t i o n  4 A r e a l  D i s t r i b u t i o n .
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H . E .  H o r n b e c k .
1 • C B D :  2 - M - t o w n :  3 - C - r o a d s :  4-  | n d H i l l :  5 * C t r :  6 - M - A m :  7 - W - g a t e :  





















8 96 73 52 4
Area
F i g u r e  18. F u n c t i o n  5 A r e a l  D i s t r i b u t i o n .
B a s e d  o n  f i e l d  r e s e a r c h  o f  H.  E.  H o r n b e c k .
1 - C B D ' .  2 - M - t o w n :  3 -  C - r o a d s  : 4  - l n d H i l l :  5 - C t r : 6 - M - A m :  7 - W - g a t e :  
8 - L - s t o c k  E x ;  , 9 -  W-  B o  o t.
O t h e r  C o r p o r a t e
5 0 . .
2 5 4-
) 2 3 ^  5 6 7 8 9
Ar ea
F i g u r e  1 9 -  F u n c t i o n  6  A r e a l  D i s t r i b u t i o n -
B a s e d  o n  r e s e  a r c  h O f  H . E .  H o r n b e c k .
1 - C B D :  2 - M - t o w n :  3 - C - r o a d s :  4 - | n d H i l l :  5 - C t r ;  6 - M - A m :  7 - W - g a t e :  
8 - L - s t o c k  Ex  : 9 - W - B o o t .
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G ro u p  5 i s  e v e n l y  d i v i d e d  a t  9% e a c h  i n  M i d - t o w n ,  I n d i a n  H i l l s ,  
M i d - A m e r i c a  a n d  t h e  W e s t e r n  B o o t .
The l a s t  o f  t h e  f u n c t i o n  g r o u p s ,  num b er  6 , T a b l e  6 , 
F i g u r e  1 9 ,  O t h e r  C o r p o r a t e  and  M i s c e l l a n e o u s ,  i s  f o u n d  w i t h  _ 
a b o u t  t h e  same d i s t r i b u t i o n  p a t t e r n  a s  was F u n c t i o n  Group 1 .
f
T h e r e  i s  27% i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  f o l l o w e d  by 22% 
i n  t h e  W e s t e r n  Boot  a n d  16%' i n  M i d - t o w n .  I n d i a n  H i l l s  and  
M i d - A m e r i c a  e a c h  h a v e  6% a n d  C r o s s r o a d s ,  W e s t g a t e  a n d  L i v e ­
s t o c k  E x c h a n g e  e a c h  h a v e  5%, t h e  C e n t e r  h a v i n g  t h e  l e a s t  a t  2%.
F u n c t i o n  G ro u p s  2 ,  3 and  5 h a v e  t h e  h i g h e s t  d e n s i t i e s  
i n  a  s i n g l e  a r e a ,  t h u s  a  c l u s t e r i n g  e f f e c t ,  s e e  T a b l e  5, t h e  
a r e a  b e i n g  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t .  The f u n c t i o n  t h a t  
a p p e a r e d  m o s t  i n  t h i s  s t u d y  w as  num ber  1 ,  R e a l  E s t a t e ,
F i n a n c e ,  I n s u r a n c e  a n d  P r o f e s s i o n a l  e x c e p t  M e d i c a l  A r t s  and  
A t t o r n e y s ,  and  c a n  be s e e n  i n  T a b l e  4 a t  a n  a v e r a g e  r a t e  o f  
36%. T h i s  i s  t o  be  e x p e c t e d  s i n c e  Omaha was r a t e d  a s  TTF3Ww 
u n d e r  t h e  N e l s o n  C l a s s i f i c a t i o n  S y s t e m  ( Y e a t e s  and  G a r n e r ,
1 9 7 1 ,  p . '  5Q3)
O f f i c e  V a c a n c y  P a t t e r n
As m ig h t  be e x p e c t e d  t h e  v a c a n c y  p a t t e r n ,  T a b l e  6 and  
F i g u r e  2 0 , i n d i c a t e s  a t e n d e n c y  f o r  a  h i g h e r  r a t e  o f  v a c a n c y  
i n  t h e  o l d e r  p a r t s  o f  t h e  c i t y  and a l o w e r  r a t e  i n  t h e  n e w e r  
a r e a s .  T h i s  seem s  t o  be  i n  o p p o s i t i o n  t o  u r b a n  r e n e w a l  
e f f o r t s .  T h i s  v a c a n c y  t r e n d  i s  p e r h a p s  m ore  t h a n  j u s t  a  
f u n c t i o n  o f  ag e  o f  t h e  b u i l d i n g .  T h e r e  i s  t h e  s t r o n g  p o s s i ­
b i l i t y  t h a t  a s  a  b u s i n e s s  e x p a n d s  r e q u i r i n g  more s p a c e ,  t h e
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TABLE 6
OFFICE SPACE VACANCY BY AREA 
( P e r c e n t a g e )
A r e a
CBD 1 4 . # 8
M id - to w n  2 . 1 5
C r o s s r o a d s  7 . 9 $
I n d i a n  H i l l s  3 . 4 4
C e n t e r  . .
M i d - A m e r i c a  . .
W e s t g a t e  . .
L i v e s t o c k  E x .  1 0 . 0 0
W e s t e r n  B o o t  7 - 4 6
C i t y  Ave.  1 0 . 1 6
S o u r c e :  F i e l d  r e s e a r c h  by a u t h o r .
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F i g u r e  20 .*  O f f i c e  S p a c e  v a c a n c y  D i s t r i b u t i o n .
B a s e d  o n f i e l d  r e s e a r c h  o f  H . E .  H o r n  b e c k .
1 - C B D :  2 - M - t o w n ;  3 - C  - r o a d s :  4 - l n d  H i l l :  5 - C t r ;  6 - M - A m ;  7 
8  - L - s t o c k  E x ;  9 -  W - B o o t .
W ■ g  a  t e :
47
l a r g e r  o f f i c e  a r e a s  a r e  n o t  a v a i l a b l e  i n  t h e  sam e a r e a ,  h en ce *  
a  move i s  r e q u i r e d  t o  a  n e w e r  o f f i c e  a r e a  ( E m p s o n , ' 1 9 7 5 ) ,  an d  
t h i s  w o u ld  be  f u r t h e r  t o  t h e  w e s t  an d  s o u t h w e s t .  When o f f i c e  
b u i l d i n g s  a r e  b e i n g  p l a n n e d  f o r  and  c o n s t r u c t e d ,  s u c h  a s  i s  _ 
g o i n g  on a t  72nd  a n d  M ercy  Road a n d  a t  9 0 t h  and  W est  Dodge 
R o a d ,  p r e - l e a s i n g  i s  a  common r e q u i r e m e n t  p l a c e d  up o n  t h e  
d e v e l o p e r .  The E m b a ssy  P l a z a  b e i n g  p l a n n e d  f o r  a t  9 0 t h  an d  
W est  Dodge Road i s  t o  be  a  t h r e e - s t o r y  b u i l d i n g  h a v i n g  135>000 
s q u a r e  f e e t  a n d  t h e r e  w e r e  5 6 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  p r e - l e a s e d  t o  
f i v e  t e n a n t s  ( Omaha W o rld  H e r a l d , 19 Nov. 1 9 7 5 ) •  P r e ­
c o n s t r u c t i o n  l e a s i n g  i s  a  n o r m a l  r e q u i r e m e n t  by t h e  money 
l e n d e r ,  s u c h  a s  a n  i n s u r a n c e  company o r  b a n k .  The a v e r a g e  
v a c a n c y  r a t e  f o r  Omaha! s o f f i c e  b u i l d i n g s  i s  a b o u t  10%. T h i s  
f l u c t u a t e s  f r o m  a p p r o x i m a t e l y  14% i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t  t o  a n  i n s i g n i f i c a n t  am ou n t  i n  t h e  a r e a s  o f  W e s t g a t e ,  
M i d - A m e r i c a  a n d  C e n t e r .  The o v e r a l l  CBD v a c a n c y  r a t e  f o r  
I n d i a n a p o l i s ,  I n d i a n a  f o r  1 9 7 4  was 9% w h i l e  a  r a t e  o f  2% t o  3% 
p r e v a i l e d  i n  t h e .  n e w e r  o f f i c e  b u i l d i n g s  ( S m i t h ,  1 9 7 0 ) .
O f f i c e  B u i l d i n g  C o n s t r u c t i o n  T r e n d s
C o n s t r u c t i o n  t r e n d s  a s  u s e d  i n  t h i s  s t u d y  was l i m i t e d  t o  
t h e  num ber  o f  s q u a r e  f e e t  p e r  f l o o r  and t h e  nu m b er  o f  f l o o r s  
p e r  b u i l d i n g .  T h i s  s h o u l d  r e v e a l  w h e t h e r  t h e  b u i l d i n g  t r e n d  
h a s  b e e n  i n  a  s t a c k e d  o r  s p r e a d  c o n f i g u r a t i o n  an d  i n  w h i c h  
p a r t s  o f  t h e  c i t y  t h e  c o n f i g u r a t i o n  o c c u r s .  As i n d i c a t e d  i n  
C h a p t e r  I I ,  s t a c k e d  i s  a  b u i l d i n g  o v e r  t h r e e  f l o o r s  h i g h  w i t h  
t h e  g r o u n d  f l o o r  c o u n t i n g  a s  n u m b e r  o n e .
4$
The c o n s t r u c t i o n  t r e n d s  f o r  e a c h  o f  t h e  n i n e  c i t y  a r e a s  
d e v e l o p e d  i n  t h i s  s t u d y ,  on  a  t e n - y e a r  c y c l e ,  a r e  a t  T a b l e  7 .  
T h e r e  a r e  d i f f e r e n t  t r e n d s  f o r  d i f f e r e n t  p a r t s  o f  t h e  c i t y ,  
f o r  e x a m p le ,  i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  t h e  t r e n d  i s  f o r  
m ore  s q u a r e  f e e t  p e r  f l o o r  and  more f l o o r s  p e r  b u i l d i n g .  P r i o r  
t o  1945 i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  t h e  a v e r a g e  f l o o r  s i z e  
was  9 , 5 6 7  s q u a r e  f e e t  a n d  t h e  a v e r a g e  nu m b er  o f  f l o o r s  was 7*16 
p e r  b u i l d i n g ,  t h e n  d u r i n g  t h e  1 9 6 5 - 1 9 7 4  c o n s t r u c t i o n  p e r i o d  t h e  
a v e r a g e  s i z e  f l o o r  was i n c r e a s e d  t o  1 1 , 7 6 6  s q u a r e  f e e t  and  t h e  
a v e r a g e  num ber  o f  f l o o r s  i n c r e a s e d  t o  1 0 . 4 5 .  The r e s u l t  i s  
t h a t  t o d a y  32% o f  t h e  o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  t h i s  s u r v e y  ( t h o s e  
i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t )  a v e r a g e  1 0 , 7 5 2  s q u a r e  f e e t  
p e r  f l o o r  and 6 . 3 1  f l o o r s  p e r  b u i l d i n g .
The i n c r e a s e s  i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  a r e  
o p p o s i t e  t h o s e  i n  M id - t o w n  w h e r e  t h e  a v e r a g e  f l o o r  s i z e  i s  
g e t t i n g  s m a l l e r  ( f r o m  1 1 , 5 6 0  s q u a r e  f e e t  i n  t h e  p r e - 1 9 4 5  e r a  
t o  4 , 6 5 6  s q u a r e  f e e t  i n  t h e  1 9 6 5 - 1 9 7 4  p e r i o d )  a s  w e l l  a s  t h e  
num b er  o f  f l o o r s  ' r e d u c i n g  f r o m  f i v e  i n  t h e  p r e - 1 9 4 5  e r a  t o  
f o u r  i n  t h e  1 9 6 5 - 1 9 7 4  p e r i o d .  The a v e r a g e  i n  M i d - to w n  t o d a y  
i s  7 , 6 1 5  s q u a r e  f e e t  p e r  f l o o r  and  4*59  f l o o r s  p e r  b u i l d i n g .  
T h i s  a v e r a g e  a c c o u n t s  f o r  21% o f  t h e  o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  t h i s  
s u r v e y .
The L i v e s t o c k  E x c h a n g e  B u i l d i n g 1s s i z e  ( 1 6 0 , 0 0 0  s q u a r e  
f e e t )  and  t e n a n t  c o m p o s i t i o n  ( T a b l e  4 and  F i g u r e  12)  c a u s e d  
i t  t o  be  c o n s i d e r e d  a s  a n  tTa r e a TT f o r  t h e  p u r p o s e  o f  t h i s  s t u d y ,  
h o w e v e r ,  t o  do more  h e r e  t h a n  m e n t i o n  i t  a s  a  t e n - f l o o r ,
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I n  t h e  W e s t e r n  B oot  a r e a  w h e r e  93% o f  i t s  o f f i c e  b u i l d ­
i n g s  w e r e  c o n s t r u c t e d  d u r i n g  t h e  1 9 6 5 - 1 9 7 4  p e r i o d , ; t h e  a v e r a g e  
f l o o r  s i z e  was  1 1 , 6 2 8  s q u a r e  f e e t  and t h e  a v e r a g e  n um ber  o f  
f l o o r s  was 2 . 0 3  p e r  b u i l d i n g .
The o t h e r  a r e a s  r e f l e c t  t h e  same low  b u i l d i n g  p r o f i l e ,  
t h e r e f o r e ,  t h e  w e s t w a r d  e x p a n s i o n  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s  was one 
o f  l o w e r i n g  p r o f i l e s  an d  s p r e a d i n g  o u t  o v e r  a l a r g e r  a r e a .
T h i s  i s  a l s o  b o r n e  o u t  by c h a n g e s  i n  t h e  c i t y  a v e r a g e s ,  i . e . ,  
9 , 9 3 4  s q u a r e  f e e t  p e r  f l o o r  a n d  7 - 1 2  f l o o r s  p e r  b u i l d i n g  f o r  
t h e  p r e - 1 9 4 5  p e r i o d  and  1 0 , 3 2 9  s q u a r e  f e e t  p e r  f l o o r  a n d  4*76 
f l o o r s  p e r  b u i l d i n g  t o d a y .  0 m a h a Ts 1$ l a r g e s t  o f f i c e  b u i l d i n g s  
( o v e r  1 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t )  a r e  l i s t e d  i n  T a b l e  &, i n t e r e s t i n g l y  
14  o f  t h e  18 b u i l d i n g s  a r e  i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t .
O f f i c e  B u i l d i n g  S i t e  S e l e c t i o n  C r i t e r i a
The l o c a t i o n  o f  a  new o f f i c e  b u i l d i n g  i n  a  c i t y  i s  
d e t e r m i n e d  by many f a c t o r s  o t h e r  t h a n  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  l a n d ,  
c a p i t a l ,  p r o p e r  z o n i n g  a n d  u t i l i t i e s .  S i n c e  t h e s e  f o u r  f a c t o r s  
a r e  c o n s i d e r e d  a s  b a s i c ,  t h e y  a r e  n o t  an  i t e m  f o r  c h o i c e  o r  
n e g o t i a t i o n  w h e n  c o n s i d e r i n g  t h e  a d v a n t a g e s  a n d  d i s a d v a n t a g e s  
o f  a n y  p o t e n t i a l  b u i l d i n g  s i t e .
A m a j o r  n o n - b a s i c  f a c t o r  t h a t  s h o u l d  be c o n s i d e r e d  
e a r l y  i n  s i t e  s e l e c t i o n  w o u ld  be  w h e t h e r  t h e  b u i l d i n g  w i l l  b e  
o w n e r  o c c u p i e d ,  o r  p u t  on t h e  m a r k e t  a s  ” o f f i c e  s p a c e  f o r  
r e n t . ” The c r i t e r i a  t o  be  c o n s i d e r e d  i n  e i t h e r  c a s e  c o u l d  be 
t h e  sa m e ,  o r  a n y  s i m i l a r i t y  c o u l d  be v e r y  v a g u e ,  s u c h  a s  when
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t h e  ow ner  w a n t s  t o  be  c l o s e  t o  a  c e r t a i n  g o l f  c o u r s e  o r  c o u n t r y  
c l u b  a t  t h e  e x p e n s e  o f  o t h e r ,  and  p e r h a p s  more  l o g i p a l ,  s i t e  
c h o i c e s .  T a b l e  9 i s  a  p a r t i a l  l i s t i n g  o f  t h e  m a j o r  c r i t e r i a  
n o r m a l l y  u s e d  f o r  o f f i c e  b u i l d i n g  s i t e  s e l e c t i o n .  A d d i t i o n a l  
f a c t o r s  a r e  p e r h a p s  p e r t i n e n t  t o  i n d i v i d u a l  r e q u i r e m e n t s  a n d ,  
h e n c e ,  become t h e i r  c r i t e r i a .
When c o n s i d e r i n g  a  p o t e n t i a l  s i t e  f o r  a n  ow n er  o c c u p i e d  
b u i l d i n g ,  a  f i r s t  c o n s i d e r a t i o n ,  a f t e r  o w n e r  whim, w o u ld  be t h e  
t y p e  o f  a c t i v i t y  i n t e n d e d  t o  be c o n d u c t e d  i n  t h e  b u i l d i n g .  A 
l a r g e  c o r p o r a t i o n  l o o k i n g  f o r  a  new home o f f i c e  s i t e  w o u ld  
p e r h a p s  e s t a b l i s h  c r i t e r i a  d i f f e r e n t  f r o m  a  b a n k  o r  a  m e d i c a l  
a r t s  g r o u p .  When c o n s i d e r i n g  t h e ' o c c u p a n t  a c t i v i t y  i t  s h o u l d  
a l s o  be  d e t e r m i n e d  e a r l y  w h e t h e r  t h e  a c t i v i t y  i s  b a s i c a l l y  a  
" c o n f r o n t a t i o n ’* o r  " n o n - c o n f r o n t a t i o n ” o r i e n t e d  a c t i v i t y .  I f  
t h e  a c t i v i t y  i s  " n o n - c o n f r o n t a t i o n , "  t h e n  p e r h a p s  an  i t e m  s u c h  
a s  c u s t o m e r  a c c e s s  c o u l d  ev en  h a v e  a  s t r o n g  n e g a t i v e  a s p e c t ,  
w i t h  e v e n  a  d e g r e e  o f  a c c e s s  d i f f i c u l t y  b u i l t  i n  t h e  g r o u n d s  
d e s i g n  s u c h  a s  h o ‘ c o n v e n i e n t  c u s t o m e r / v i s i t o r  p a r k i n g .
C u r r e n t l y  t h e r e  i s  a  t r e n d  i n  t h e  l a r g e r  c i t i e s  t o  
l o c a t e  new o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  c l o s e r  p r o x i m i t y  t o  t h e  h i g h e r  
in co m e  r e s i d e n t i a l  a r e a s  ( H o y t ,  1 9 6 4 ) .  T h i s  t r e n d  c a n  be s e e n  
i n  Omaha i n  t h e  I n d i a n  H i l l s ,  M i d - A m e r i c a  and  W e s t e r n  Boot  
A r e a s ,  F i g u r e  2 ,  w h i c h  e x p e r i e n c e d  a  4 6 .25% ( 1 , 4 5 1 > 5 9 7  s q u a r e  
f e e t )  i n c r e a s e  i n  o f f i c e  b u i l d i n g  s p a c e  f r o m  1965  t h r o u g h  1 9 7 4 ,  
T a b l e  2 .  D u r i n g  t h i s  same p e r i o d  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  
e x p e r i e n c e d  o n l y  a  43*13/6 ( 1 , 3 5 3 , 4 6 0  s q u a r e  f e e t )  i n c r e a s e  i n
TABLE 9
CRITERIA FOR OFFICE BUILDING 
SITE SELECTION
G e n e r a l  R e q u i r e m e n t s  f o r  A l l  S i t e s
' L a n d - - C a p i t a l — U t i l i t i e s - - P r o p e r  Z o n in g
S p e c i f i c  S i t e  R e q u i r e m e n t s
1 .  C u s t o m e r  a c c e s s  v i a  p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n  
o r  p r i v a t e  t r a n s p o r t a t i o n .
2 .  E m p lo y e e  a c c e s s  v i a  p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n  
o r  p r i v a t e  t r a n s p o r t a t i o n .
3 .  * C l o s e  t o  a c t i v i t y  s u p p o r t  s e r v i c e s .
4 .  A u x i l i a r y  f a c i l i t i e s  ( f o o d — e n t e r t a i n m e n t  
s h o p p i n g )  ..
3. Low c r i m e  a r e a .
6 .  S i t e  p r e s t i g e .
7 .  M anagem ent  c o n v e n i e n c e  ( o w n e r ’ s  w h i m ) .
5 .  Ample c o n v e n i e n t  c u s t o m e r  p a r k i n g .
9 .  O t h e r  a r e a  f u n c t i o n  t o  d raw  c u s t o m e r s
( b u i l d i n g  o c c u p a n t  c o n j u n c t i v e  s y m b i o s i s )
1 0 .  C u s t o m e r  a v a i l a b i l i t y ' i n  g e n e r a l  a r e a .
1 1 .  E m plo y ee  a v a i l a b i l i t y .
S o u r c e :  S m i t h ,  1970
M u r p h y , 1972 
C h a p i n ,  1965 
A r m s t r o n g ,  1975 
F i e l d  i n t e r v i e w s  by a u t h o r .
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o f f i c e  b u i l d i n g  s p a c e .  T h i s  t r e n d  i s  p r e s u m e d  t o  b e ,  a t  l e a s t  
p a r t i a l l y ,  t h e  d i r e c t  r e s u l t  o f  h i g h  l e v e l  m a n a g e m e n t ’ s d e s i r e  
t o  r e d u c e  i t s  home t o  w o rk  t r a v e l  t i m e ,  i n c o n v e n i e n c e  a n d  c o s t ,  
a n d  p e r h a p s  e v e n  i n d u l g e  i t s e l f  i n  a  m e a s u r e  o f  p e r s o n a l  
l u x u r y .  T h i s  t r e n d  i s  p a r t i a l l y  f u e l e d  by i m p r o v e m e n t s  i n  
p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n  a v a i l a b l e  t o  e m p l o y e e s ,  a s  w e l l  a s  
i m p r o v e d  r o a d s  a n d  p a r k i n g  a r e a s  t o  acco m m o d a te  t h o s e  e m p l o y e e s  
who a r e  d r i v i n g  t o  a n d  f r o m  w o r k .  T h e s e  i m p r o v e m e n t s  i n  t h e  
e m p l o y e e s 1 a b i l i t y  t o  commute t o  w o rk  t h u s  a f f o r d s  t h e m  a l s o  an  
o p p o r t u n i t y  t o  r e s i d e  i n  t h e  s u b u r b a n  a r e a s  more  t o  t h e i r  
l i k i n g  ( U l l m a n ,  1 9 6 2 ) .
C u s t o m e r  a c c e s s a b i l i t y  f o r  t h e  c o n f r o n t a t i o n  t y p e  o f  
a c t i v i t y  w o u ld  m ost  l i k e l y  t a k e  on an  i m p o r t a n c e  c o n s i d e r a b l y  
g r e a t e r  t h a n  i t  e n j o y s  w i t h  t h e  n o n - c o n f r o n t a t i o n  g r o u p .  C u s ­
t o m e r  s e r v i c e s  s u c h  a s  r e t a i l  s h o p p i n g ,  a u t o m o b i l e  s e r v i c e s ,  
e n t e r t a i n m e n t ,  r e s t a u r a n t s ,  g i f t  and  f l o w e r  s h o p s  a r e  a l s o  
b e c o m in g  a  m us t  f o r  a  l a r g e  p a r t  o f  t h e  o f f i c e  e m p l o y e e s .
O f f i c e  e m p lo y e e s  Have e x p r e s s e d  t h e i r  p r e f e r e n c e  t o  w o rk  i n  an  
a r e a  t h a t  w i l l  p r o v i d e  t h e m  t h e  m os t  o f  t h e s e  " c u s t o m e r  s e r v ­
i c e s . "  S a f e  and  c o n v e n i e n t  p a r k i n g ,  h o w e v e r ,  i s  m o s t  l i k e l y  
t o  be  among t h e  f i r s t  f a c t o r s  c o n s i d e r e d  when s e a r c h i n g  f o r  a  
s i t e  f o r  a  c o n f r o n t a t i o n  a c t i v i t y .  S i n c e  p a r k i n g  s e r v e s  b o t h  
t h e  c u s t o m e r  and t h e  e m p lo y e e  i n  t h i s  a g e  o f  i n d i v i d u a l  t r a n s ­
p o r t ,  t h e  l a c k  o f  a d e q u a t e  p a r k i n g  w i l l  c a u s e  t h e  l o s s  o f  
p o t e n t i a l  c u s t o m e r s ,  an d  e m p l o y e e s  b o t h .  P e o p l e  t o d a y  w i l l  
n o t  go t o  an  a r e a  o r  o f f i c e  i f  i t  i s  n e a r l y  i m p o s s i b l e  t o
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p a r k .  P u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n  a s  y e t  h a s  n o t  c o m p l e t e l y  r e l i e v e d  
t h e  no p a r k i n g  s i t u a t i o n  ( S m i t h ,  1 9 7 0 ) ,  b u t  p r o g r e s s  i s  r a p i d l y  
b e i n g  made t o w a r d  t h a t  e n d .
The J o h n  Madden Company, an Omaha b a s e d  d e v e l o p m e n t  
f i r m ,  a n n o u n c e d  on 19 November 1975 t h a t  c o n s t r u c t i o n  o f  a  
t h r e e - f l o o r  o f f i c e  b u i l d i n g  on t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  9 0 t h  
S t r e e t  an d  W est  Dodge Road i n  Omaha w o u ld  s t a r t  i n  l a t e  1975  o r  
e a r l y  197&. T h i s  135>000  s q u a r e  f o o t  b u i l d i n g  w i l l  h a v e  f o u r  
o f f i c e  w i n g s  s u r r o u n d i n g  a  c e n t r a l ,  g l a s s  c o v e r e d  c o u r t y a r d .
The 11 a c r e  s i t e  i s  z o n e d  ?,R - 9 n (10% c o m m e r c i a l  a n d  90% 
o f f i c e s )  i s  owned by t h e  P r u d e n t i a l  L i f e  I n s u r a n c e  Company and 
i s  a  p o r t i o n  o f  a  31 a c r e  p a r c e l  o f  l a n d  t h a t  was a c q u i r e d  i n  
1 9 7 2 ,  t h e  r e m a i n i n g  20 a c r e s  a r e  d e v o t e d  t o  t h e  E m b a ssy  A p a r t ­
m e n t s  ( F r e e d ,  1 9 7 5 ) .
I n  a  t e l e p h o n e  i n t e r v i e w  w i t h  a  r e p r e s e n t a t i v e  o f  t h e  
J o h n  Madden Company ( S h e a ,  197 5 )  t o  a s c e r t a i n  w h a t  f a c t o r s  
w e r e  u s e d  i n  s i t e  s e l e c t i o n  f o r  an o f f i c e  b u i l d i n g ,  i t  was 
d e t e r m i n e d  t h a t *  i n  t h e  c a s e  o f  t h e  E m b a ss y  P l a z a  t h e  o p p o s i t e  
h ad  o c c u r r e d .  The s i t e  o w n e r  h a d  s e l e c t e d  a  t y p e  o f  b u i l d i n g  
r a t h e r  t h a n  a  b u i l d e r  s e l e c t i n g  a  s i t e ,  h o w e v e r ,  a f t e r  f u r t h e r  
d i s c u s s i o n  i t  was a l s o  l e a r n e d  t h a t  t h e  r e a s o n s  f o r  s e l e c t i n g  
an  o f f i c e  b u i l d i n g  was b a s e d  on t h e  a d v a n t a g e s  t h e  s i t e  
o f f e r e d ,  h e n c e ,  a  m a tch  i n  r e v e r s e .  The b u i l d i n g  w i l l  h o u s e  
r e n t e r s  o n l y  and t h e i r  a c t i v i t y  w i l l ,  f o r  t h e  m os t  p a r t ,  be a  
c o n f r o n t a t i o n  n a t u r e .  T h i s  p a r t i c u l a r  s i t e ,  a c c o r d i n g  t o  t h e  
J o h n  Madden Company r e p r e s e n t a t i v e ,  o f f e r s  t h e  f o l l o w i n g
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a d v a n t a g e s  f o r  a n  o f f i c e  b u i l d i n g .  T h e s e  r e a s o n s  w e r e  n o t  
r a n k e d  by  t h e  J o h n  Madden Company.
1 .  M o n e y - - L a n d - - Z o n i n g - - U t i l i t i e s  a l l  a v a i l a b l e
2 .  P h y s i c a l  c e n t e r  o f  Omaha ( c l o s e  p r o x i m i t y )
3 .  P e o p l e  a v a i l a b i l i t y  ( c u s t o m e r s )
4 .  E m p lo y e e  a v a i l a b i l i t y
5 .  Good p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n
6 .  A d e q u a t e  p a r k i n g
7 .  P r e s t i g e  a d d r e s s
8 .  Low c r i m e  a r e a
9 .  O t h e r  c u s t o m e r  s e r v i c e s  r e a s o n a b l y  c l o s e
1 0 .  O t h e r  o f f i c e  b u i l d i n g s  c l o s e - - I n d i a n  H i l l s  A r e a  
( o c c u p a n t  c o n j u n c t i v e  s y m b i o s i s ,  S m i t h ,  1 9 7 1 ) .  P a r e n t h e t i c a l  
com m ents  a r e  t h e  a u t h o r f s .
The p r e c e d i n g  r e a s o n s ,  e x c e p t  e i g h t  a n d  t e n ,  f o r  s e l e c t ­
i n g  an  o f f i c e  b u i l d i n g  f o r  t h i s  p a r t i c u l a r  s i t e  w e r e  a l s o  g i v e n  
by  Mr.  M. F r e e d  o f  t h e  P r u d e n t i a l  L i f e  I n s u r a n c e  Company M o r t ­
g a g e  Loan ' O f f i c ’e i n  Omaha a s  h i s  c o m p a n y f s b u i l d i n g  s e l e c t i o n  
c r i t e r i a .  B o th  Mr. F r e e d  an d  M r s .  S h e a  i n d i c a t e d  t h e s e  r e a s o n s  
w e r e  i n  common u s a g e  by t h e i r  r e s p e c t i v e  o r g a n i z a t i o n s  a n d  
t h r o u g h o u t  t h e i r  r e s p e c t i v e  i n d u s t r i e s  t o  t h e  b e s t  o f  t h e i r  
k n o w l e d g e .  T h i s  l i s t  v e r y  c l o s e l y - p a r a l l e l s  t h e  c r i t e r i a  




I n  f u l f i l l i n g  t h e  o b j e c t i v e s  s t a t e d  e a r l y  i n  t h i s  t h e s i s ,  
t h e  e n s u i n g  s e v e r a l  g e n e r a l i z a t i o n s  c o n c e r n i n g  t h e  d i s t r i b u t i o n  
o f  OmahaTs o f f i c e  i n d u s t r y  and  t h e  c l u s t e r i n g  o f  c e r t a i n  f u n c ­
t i o n s  o p e r a t i n g  i n  t h e s e  o f f i c e  b u i l d i n g s  h a v e  b e e n  d e v e l o p e d .  
T h e s e  g e n e r a l i z a t i o n s  w e r e  b a s e d  on e m p e r i c a l  d a t a  e x t r a c t e d  
f r o m  t h e  a u t h o r Ts s u r v e y  o f  153  s p e c i a l l y  s e l e c t e d  o f f i c e  
b u i l d i n g s .
I n  t h e o r y ,  e a c h  s u b a r e a  o f  t h e  c i t y  h a s  t h e  a b i l i t y  t o  
a t t r a c t  new o f f i c e  b u i l d i n g  i n v e s t m e n t  d e p e n d e n t  upon  i t s  
p o s i t i o n  r e l a t i v e  t o  a l l  o t h e r  a r e a s .  T h i s  p o t e n t i a l  i s  
d e t e r m i n e d  by a  h o s t  o f  f a c t o r s  w h i c h  h a v e  b e e n  a n a l y z e d .
T h u s ,  o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  Omaha a r e  c o n c e n t r a t e d  i n  n i n e  a r e a s ,  
t h e s e  b e i n g  f r o m  t h e  l a r g e s t  t o  t h e  s m a l l e s t  b a s e d  on t h e  
amount  o f  o f f i c e  s p a c e  ( s q u a r e  f e e t ) :  (1 )  C e n t r a l  B u s i n e s s
D i s t r i c t ,  (2 )  M i d - t o w n ,  (3 )  W e s t e r n  Boot  ( a u t h o r  d e s i g n a t e d  
a r e a ) ,  ( 4 )  I n d i a n  H i l l s ,  (5 )  M i d - A m e r i c a ,  (6 )  L i v e s t o c k  
E x c h a n g e ,  (7 )  W e s t g a t e ,  ($ )  C r o s s r o a d s ,  and  (9 )  C e n t e r .
F u r t h e r  i n v e s t i g a t i o n  i n d i c a t e d  t h a t  t h e  n o r t h  p o r t i o n  o f  
Omaha i s  a l m o s t  c o m p l e t e l y  v o i d  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s  m e e t i n g  
t h e  3 , 0 0 0  s q u a r e  f o o t  minimum s i z e  c r i t e r i a  u s e d  i n  t h i s  s u r ­
v e y .  E x c e p t  f o r  t h e  L i v e s t o c k  E x c h a n g e  B u i l d i n g ,  t h e  s o u t h  
p o r t i o n  o f  Omaha i s  a l s o  a  n e a r  v o i d .
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S i n c e  1945 t h e  o f f i c e  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t y  i n  
Omaha h a s  b e e n  s h i f t i n g  w e s t w a r d  f r o m  t h e  C e n t r a l ; B u s i n e s s  
D i s t r i c t  t o  t h e  w e s t e r n  a n d  s o u t h w e s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  c i t y .  
T h i s  h a s  c h a n g e d  Omaha f r o m  h a v i n g  a  s t r o n g  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t  i n f l u e n c e  t o  one o f  n e a r i n g  a b a l a n c e  b e t w e e n  t h e  
C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  a n d  S u b u r b i a  (53% o f  t h e  s p a c e  i s  
s t i l l  i n  t h e  CBD). A b a l a n c e ,  b a s e d  on o f f i c e  b u i l d i n g  g r o w t h  
r a t e  s i n c e  1945-, s h o u l d  o c c u r  b e f o r e  1 9 3 0 .
The o f f i c e  b u i l d i n g s  b e i n g  c o n s t r u c t e d  t o d a y  a r e  l e s s  
s t a c k e d  a n d  more  s p r e a d  o u t ,  i . e . ,  t h e  num ber  o f  f l o o r s  i s  
d e c l i n i n g  a n d  t h e  s i z e  o f  t h e  f l o o r s  i s  i n c r e a s i n g .  T h e r e  a r e  
e x c e p t i o n s ,  o f  c o u r s e ,  s u c h  a s  t h e  new 1 5 - s t o r y  o f f i c e  b u i l d i n g  
u n d e r  c o n s t r u c t i o n  a t  72nd  and  M ercy  R o a d .
O f f i c e  s p a c e  v a c a n c y  r a t e  i n  Omaha was f o u n d  t o  be  c l o s e  
t o  t h e  u r b a n  norm  o f  a h i g h e r  v a c a n c y  r a t e  i n  t h e  C e n t r a l  * „
B u s i n e s s  D i s t r i c t  a n d  o l d e r  s e c t i o n s  o f  t h e  c i t y  t h a n  e l s e ­
w h e r e .  T h i s  r e f l e c t s  b o t h  p r e - l e a s i n g  f o r  new c o n s t r u c t i o n  
o u t s i d e  t h e  CBD 'and a  d e s i r e  by t h e  g r o w i n g  o f f i c e  u s e r  o r g a n i -  ’ 
z a t i o n s  t o  o b t a i n  n e w e r  and more a m i a b l e  o f f i c e  s p a c e .
I n  g e n e r a l  t h e  c r i t e r i a  u s e d  f o r  s i t e  s e l e c t i o n  i n c l u d e d  
t h e  b a s i c — l a n d ,  c a p i t a l ,  z o n i n g  a n d  u t i l i t i e s  a s  b e i n g  
r e q u i r e d  a l o n g  w i t h  a m e n i t i e s  f o r  t h e  e m p lo y e e  a s  w e l l  a s  t h e  
c u s t o m e r .  A c c e s s  ( r o a d s ,  p a r k i n g  a n d  p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n )  a n d  
e m p lo y e e  a v a i l a b i l i t y  seem t o  r a n k  h i g h  on t h e  l i s t  o f  d e s i r a b l e  
q u a l i t i e s  f o r  a  s i t e ,  y e t  owner  whim i s  a l s o  a  l a r g e  f a c t o r .
M a j o r  o f f i c e  f u n c t i o n s  a r e  f a i r l y  e v e n l y  d i s t r i b u t e d  
t h r o u g h o u t  t h e  c i t y ,  h o w e v e r ,  t h e  t r a n s p o r t a t i o n ,  g o v e r n m e n t
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a n d  a t t o r n e y  f u n c t i o n s  a r e  c o n c e n t r a t e d  i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t .
G o v e rn m en t  s p a c e  i s  c o n s i d e r e d  e n d e m ic  t o  t h e  f u n c t i o n ­
i n g  o f  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  c o r e  (M u rp h y ,  1 9 7 2 ) .  The 
l o c a t i o n  o f  new o f f i c e  b u i l d i n g s  i n  c e n t r a l  c i t y  a r e a s  h a s  
b e e n  d e t e r m i n e d  i n  p a r t  by t h e  s l u m  o r  b l i g h t e d  a r e a s  w i t h  o l d  
b u i l d i n g s  w h i c h  c o u l d  be c l e a r e d  away ( H o y t ,  1 9 6 4 ) .  T h i s  g i v e s  
r i s e  t o  t h e  s u g g e s t i o n  t h a t  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  i s  
b e i n g  e x t e r n a l l y  s u s t a i n e d  by  v a r i o u s  g o v e r n m e n t  u r b a n  r e d e v e l ­
opm ent  p r o g r a m s  s u c h  a s  t a x  i n c e n t i v e s  a n d  f r e e  b u i l d i n g  p e r ­
m i t s .
The v i e w s  o f  E d w ard  U l lm a n  r e g a r d i n g  t h e  i n c r e a s i n g  
i m p o r t a n c e  o f  o f f i c e  b u i l d i n g s  t o  t h e  e n t i r e  c i t y  a n d  t h a t  
o u t l y i n g  o f f i c e  c e n t e r s  a r e  s t a r t i n g  t o  d e v e l o p  t h a t  f o l l o w  t h e  
m u l t i p l e  n u c l e i  c o n c e p t  h a v e  b e e n  r e i n f o r c e d  by  Homer Hoyt 
(M urphy ,  1 9 7 2 ) .  A c i t y  t o d a y  i s  n o t  o n e ,  b u t  a  f e d e r a t i o n  o f  
g e n e r a l  and  s p e c i a l  c e n t e r s  (M u rp hy ,  1 9 7 2 ) .
N e a r l y  t w o - t h i r d s  o f  OmahaVs o f f i c e  f u n c t i o n s  a r e  i n  
t h e  f i e l d  o f  R e a l  E s t a t e ,  I n s u r a n c e ,  F i n a n c e ,  P r o f e s s i o n a l  a n d  
o t h e r  r e l a t e d  c o r p o r a t e  a c t i v i t i e s ,  t h u s ,  t e n d i n g  t o  s u p p o r t  
i n  p a r t  t h e  N e l s o n  c l a s s i f i c a t i o n  f o r  Omaha o f  llF3W,T ( Y e a t e s  
a n d  G a r n e r ,  1 9 7 1 ) .
I t  a p p e a r s  t h a t ,  b a s e d  on o f f i c e  b u i l d i n g  g r o w t h ,  an  
o p p o r t u n i t y  t o  s t i m u l a t e  new u r b a n  l a n d  u s e  p l a n n i n g  i s  a t  
h a n d  and p e r h a p s  t h e s e  new p l a n s  s h o u l d  be  e n l a r g e d  i n  s c o p e  
t o  a  r e g i o n a l  (Omaha^s SMSA) b a s i s  r a t h e r  t h a n  b e i n g  l i m i t e d
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t o  t h e  i n d i v i d u a l  c i t y / c o u n t y  z o n i n g  c o d e s .  T h i s  c o u l d  be 
a c c o m p l i s h e d  i n  p a r t  by  a d o p t i n g  a  r e g i o n a l  o f f i c e *  p a r k  c o n ­
c e p t  s i m i l a r  t o  t h e  A t l a n t a  P l a n .  T h i s  w o u ld  f u r t h e r  s u g g e s t  
t h a t  a  b i - s t a t e  p l a n n i n g  c o m m i s s i o n  be e s t a b l i s h e d  t o  c o n d u c t  
a n d  c o o r d i n a t e  t h e  n e c e s s a r y  r e g i o n a l  p l a n n i n g  a c t i o n s .  
M e t r o p o l i t a n  o f f i c e  l o c a t i o n  i s  t o o  i m p o r t a n t  a  m a t t e r  t o  be 
l e f t  t o  t h e  e n e r g i e s  o f  t h e  d e v e l o p e r s ,  c i t y  m a y o r s ,  c o u n t y  
c o m m i s s i o n e r s ,  and s e n i o r  e x e c u t i v e  p r e j u d i c e s .
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